Hvordan kan målet om bærekraftig byutvikling og fokus på bokvalitet i by forenes i transformasjonen av industriområdet på Brekke? by Wendelbo, Ingrid
Hvordan kan målet om bærekraftig byutvikling og
fokus på bokvalitet i by forenes i
transformasjonen av industriområdet på Brekke?
How can the aim for a sustainable urban developement and urban 
housing standards be united in the transformation of the 
industrial area of Brekke?
Ingrid Wendelbo
Instituttforlandskapsplanlegging
Masteroppgave30stp.2013
SAMMENDRAGFORORD ABSTRACT
Denne masteroppgaven er skrevet ved Institutt for 
landskapsplanlegging ved Universitetet
for miljø og biovitenskap (UMB). Oppgaven markerer 
slutten på mitt femårige mastergradstudie i
landskapsarkitektur og utgjør 30 studiepoeng.
Målet med oppgaven er å tilegne meg kunnskap 
om dagsaktuelle tema som byutvikling og 
fortettingsstrategier i voksende byer. Motivasjonen for 
valg av tema er i en interesse  for å tilegne meg bredere 
kunnskap til hvordan våre byer kan fortettes på en måte 
som forener målene knyttet til både miljø  både lokalt, 
regionalt og nasjonalt. Samt det gode bomiljø i by. 
Jeg å takke veiledere Agustin Rivera Sebastian og Ola 
Bettum for gode disskusjoner og faglig veiledning.
En stor takk rettes også til Knut Hammarvold, i 
bydelsetaten Bydel Nordre Aker. Først og fremst for å 
introdusere meg for temaet rundt transformasjonen av 
Frysja, samt for stort engasjement rundt oppgavens 
betydning, raske svar og viktig kilde til relevant 
informasjon. Takk til Marthe Veie og Ragnhild Wendelbo 
for korrekturlesing av oppgaven, samt venner og 
medstudenter som på hver sin måte har gitt meg 
inspirasjon og veiledning underveis.
En stor takk rettes også til familie for støtte og 
oppmuntring underveis. 
Med klimaendringer og voksende byer som et faktum, står vi 
ovenfor nye utfordringer i byutviklingen. Industriområdet på 
Brekke i Oslo blir ansett å være et område velegnet for fremtidig 
transformasjon gjennom fortetting. Både private utbyggere 
og kommunen viser interesse for ønsket utbygging. Det er for 
kommunen viktig å sikre en helhetlig og god utvikling av området. 
I denne oppgaven presenteres mål og virkemiddel for bærekraftig 
byutvikling og bokvalitet i by. To aspekter som har fått økende 
fokus i norsk byplanlegging de siste årene.  Målet er å forstå 
forholdet mellom de to. I drøftingsdelen av oppgaven trekkes 
konklusjonen om bokvalitet som et mål underordnet bærekraftig 
byutvikling. 
Gjennom registrering og analyser av Brekke har jeg avdekket en 
rekke kvaliteter og utfordringer. Disse er det viktig å ta hensyn til 
og henholdsvis styrke og løse i den videre utviklingen av stedet. 
Kartlagte kvaliteter i området er den umiddelbare nærheten til 
omfattende grøntområder og populære rekreasjonsområder, 
variasjon i uteområder innad på området, stedets historiedybde, 
samt nærheten til Kjelsås stasjon med togforbindelse til sentrum. 
Utfordringer som er avdekket er høy grad av bilbasert infrastruktur, 
manglende gang- og sykkelforbindelse, en brutt forbindelse til 
Akerselva, samt nedbygde naturlige systemer.
Studie av bebyggelsesstukturer og byens befolkningsgrupper 
kartlegger kvaliteter og utfordringer ved de ulike 
bebyggelsesstrukturene. Med mål om høyest mulig tomteutnyttelse 
forent med mål om bokvalitet og fremming av eksisterende 
kvaliteter, legges det opp til en tredeling innad på planområdet. 
En tetthetsstudie av valgte bebyggelsesstrukturers påvirkning på 
bolig-, uterom- og landskapskvalitet legger grunnlaget for valg av 
tetthet og strukturer i de ulike områdene. Resultatet er en variert 
sammensetning av bebyggelsesstrukturer og tettheter, fra tett, lav 
bebyggelse, til bebyggelsesstrukturer med bykvalitet.
Avslutningsvis samles trådene i fem planstrategier for en god og 
bærekraftig transformasjon av Brekke. De fem strategiene er: 
• Mobilitet, tilgjengelighet og trygghet
• Bykvalitet, mangfold og engasjement
• Bokvalitet og bebyggelsesstrukturer
• Blågrønne strukturer 
• Styrke eksisterende kvaliteter
Valgte strategier presenteres avslutningsvis gjennom 
masterplanen, planprinsipper og detaljeringer. 
Climate change and growing cities claims new ways of planning our 
future urban areas. The industrial area of Brekke is considered to 
be an area for future transformation through densifi cation of urban 
structure. Both municipality and private developers are showing 
interest in the areas potential. In consideration of the municipality 
the importance will be laying in ensuring a comprehensive and 
sound development of the area as a whole.
The theises discuss aims and means associated with the concept of 
sustainable urban developement and urban housing standards. Two 
aspects that have received increasing attention in Norwegian urban 
planning in recent years. The aim is to achieve an understanding  of 
the relationship between the two. In the discussion part of the thesis 
the conclusions is drawn understanding housing standards as a goal 
subordinate to sustainable urban development.
Through data collection and analysis of the area a number of 
qualities and challanges are being revealed. These qualities and 
are important to consider and, respectively, strengthen and resolve 
in the further development of the area. Identifi ed qualities include 
the immediate proximity to the extensive greenery and popular 
recreation areas around Brekke, variation in landscape qualities 
within the planning area, its history depth, and proximity to Kjelsås 
train station with regular trains to the city center. Challenges that 
are revealed are high level of car-based infrastructure, lack of 
pedestrian and bicycle connection, downsized natural systems and 
a broken connection to the Aker River
Through the study of urban building structures and the different 
city population groups, the qualities and challenges of the various 
buildings structures are being identifi ed. The aim of achieving the 
highest possible land utilization united with the goal of housing 
standards and the understanding of existing qualities, added up 
to a tripartite within the planning area. A density study of selected 
building structures’ impact on housing, outdoor space and landscape 
quality lays the foundation for the selection of density structures 
in the different areas. The result is an eclectic mix of buildings 
structures and densities, from low rise structures, to the urban block 
structures. 
As a conclusion to the preceding studies and outcomes, fi ve plan 
strategies for a sound and sustainable transformation of Brekke are 
presented. The fi ve strategies are :
• Mobility, accessibility and security
• Urban qualities, diversity and commitment
• housing standards and building structures
• Teal structures
• Strengthen existing qualities
The strategies are presented through the master plan, planning 
principles and details ins in the fi nal part. 
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BEGREPSAVKLARINGER 
BOKVALITET omfatter kvaliteter knyttet til boligen og de nærmeste omgivelsene. Det vil 
i denne oppgavene konsentreres rundt kvalitetene uteareal, solforhold, inkikk og utsikt, 
trafi kksikkerhet, parkering, tilgjengelighet
BEBYGGELSESSTRUKTUR er de prinsipper det menneskeskapte fysiske er ordnet etter. 
Strukturen består av fl ere innbyrdes avhengige delser, som til sammen fremstår som et 
gjenkjennelig mønster, slik man kan se det på kart.
BYSTRUKTUR brukes synonymt med med bebyggelsesstruktur
FORTETTING omfatter all byggevirksomhet innenfor dagens tettststedsgrenser, som 
fører til en høyere eller mer effektiv arealutnyttelse. Tettstedsgrensen er defi nert gjennom 
Statistisk Sentralbyrås Folke- og Boligtellinger. Fortetting kan anta en rekke ulike former, 
hvor de sentrale for denne oppgaven er intensivering av arealbruk, tilbygg/påbygg, fradeling 
av tomt og riving/nybygging,
TETTHET er et mål for antall av et visst fenomen innen en gitt volumenhet. I 
byplanleggingen er fenomene man er intressert i personer, boliger eller kvadratmeter bygd 
areal. De fi re neste begrepene er mål på tetthet.
BEFOLKNINGSTETTHET er antall bosatte registrert i folke- og boligstillingene innen 
grensene for tellekretser. 
UTNYTTELSESGRAD defi neres som forholdet mellom brutto gulvareal (inklusive 
yttervegger) i bebyggelse, og brutto grunnareal inklusive halvparten av tilstøtende veg, 
bane, plass, park, vann eller elv, maksimalt 10 meter. 
TOMTEUTBYTTELSE er bruksarealet i bygningene i prosent av tomtearealet. Bruksarealet 
innebefatter alt areal innenfor bygningens yttervegger. Tomtearealet ligger innen grensen 
for reguleringsformålet eller tomtegrensen. Tomtegrensen er dermed et nettomål for tomten, 
inklusiv felles uteoppholdsarealer, men eksklusiv tilstøtende veger, park og lignende. 
Begrepsavklaringene er hentet fra boken Boligfortetting i Oslo (NIBRm 1997), side 23.
BRUKSAREAL (BRA) er bruksarealet av byggelse på en tomt og gjelder alle målverdige 
plan, samt  åpne overbyggede plan og parkering. Areal i rom med høyde 4,9 eller mer 
måles som om det var lagt et horisontalplan for hver 3. meter. 
PROSENT BRUKSAREAL (% BRA) er bruksarealet av en tomt målt i prosent. 
BEBYGD AREAL (BYA)
Bebygd areal beregnes etter Norsk Standard NS-3940 Areal- og volumberegninger av 
bygninger, men slik at parkeringsarealet inngår i beregningsgrunnlaget etter § 5-7. Bebygd 
areal på en tomt skrives m2 -BYA og angis i hele tall.
PROSENT BEBYGD AREAL (%-BYA)
       Prosent bebygd areal angir forholdet mellom bebygd areal etter § 5-2 og tomtearealet. 
Prosent bebygd areal skrives %-BYA og angis i hele tall.
(www.lovdata.no)
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BAKGRUNN FOR OPPGAVEN
Norge er et land i vekst. Per 01.januar 
2012 bodde nærmere fi re av Norges 
fem millioner innbyggere i urbane 
strøk. 90 % av befolkningsveksten i 
2011 fant sted i urbane områder, hvor 
økningen var høyest i Oslo og Akershus 
(tall fra SSB). Oslo vokser raskt og 
har et stort behov for å utvikle nye 
boliger og arbeidsplasser. I følge SSB 
sine prognoser fra juni 2012 vil Oslo 
vokse fra 613 000 innbyggere i 2012 
til 832 000 i 2040. Innen 2030 er det 
beregnet at Oslo vil ha behov for over 
100.000 nye boliger og et tilsvarende 
antall nye arbeidsplasser. (SSB, juni 
2012). Dette gir økt press på arealer og 
transportsystem og skaper utfordringer 
for miljø, helse og livskvalitet i Oslo by 
(MD, 2013).
I de siste årene har det vært en økende 
etterspørsel etter sentrumsnære boliger. 
Dette henger blant annet sammen med 
at unge voksne utgjør en stor del av 
etterspørselen. (Kommuneplan Oslo 
2008-2025,vedtatt 2008)
90 % av befolkningsveksten i 
20011 fant sted i urbane strøk
4 av Norges 5 milioner 
innbyggere bor i urbane strøk
O S L O  B Y . f r a m t i d s p r o g n o s e n 
613.000
+219.000
Oslos befolkningsøkning fram mot 2040 vist 
med arealbehov basert på dagens arealbruk per 
innbygger i oslo.
Nøkkeltall
behov for 100 000 nye 
boliger innen 2030
+ 219 000 innbyggere
innen 2040
«.. Oslo skal være blant de mest innovative byene 
i Europa og gi rom for kreativitet og verdiskapning. 
Oslo skal ha en byutvikling med gode steds- og 
miljøkvaliteter og et miljøeffektivt transportsystem. 
Oslo skal være en av verdens mest miljøvennlige 
byer. Fjorden og marka gir Oslo et blågrønt preg som 
skal bevares og styrkes. Oslo skal være en by hvor 
innbyggere deltar aktivt og er med på å påvirke byens 
utvikling.»
Oslo er en ambisiøs by som vokser raskt, 
men også ønsker å vokse godt. Veksten 
i Oslo legger stadig større press på 
underutviklede områder og legger opp 
til en transformasjon av lavt utnyttede 
industri- og næringsarealer i utkanten 
av den tette byen. Industriområder fra 
etterkrigstiden utgjør i dag det største 
potensialet for fortetting i bynære strøk, 
fra arealekstensive formål til boligformål 
og blandet arealbruk, med fokus på 
fortetting rundt knutepunkter (Plan- og 
Bygningsetaten, september 2012). 
I høringsutkastet for Kommunedelplan 
2013 settes det som et mål at Oslo 
skal vokse på en bærekraftig måte. 
Kommunens satsningsområder for en 
bærekraftig utvikling er å sikre: 
◊ nok utbyggingsareal for å dekke  
boligbehovet
◊ kvalitet i boligutbygging
◊  nok utbyggingsareal for kultur- og 
næringsutvikling, 
◊ nok utbyggingsareal for skole, 
barnehager og sosiale tilbud
◊ byrom og grønnstruktur 
Målet med strategiene er å sikre vekst  med 
kvalitet. Byen skal vokse på en bærekraftig 
måte som gir noe tilbake til. 
Bystyret har videre satt seg syv fokusområ-
der for byens utfordringer i deres planarbeid. 
Viktige punkter i denne sammenhengen er:
- klimakutt og Oslo som miljøby 
- levekår
- trygghet og sosial mobilitet 
- kultur og livskvalitet i en skapende by. 
Jmf. et saksframlegg fra Plan- og 
bygningsetaten fra 2007, Områdeanalyse 
av Øvre Akerselva, trekkes 
transformasjonsområdet ved Brekke 
fram som et viktig utviklingspotensial 
for fortetting. Her fremmes en mulig 
transformasjon av nåværende 
næringsområde i Frysjaveien. Aktualiteten 
av transformasjonsområdet har økt i takt 
med en økende privat og offentlig interesse 
den siste tiden. Med fl ere private aktører 
på området dreier interessen fra kommunal 
side seg om å sikre en helhetlig planlegging. 
Utdrag Kommuneplan for Oslo 2008, punkt 3 
PROBLEMSTILLING OG TILNÆRMING:
Oppaven er ment som et innspill på 
utviklingen av Brekke transformasjonsområde. 
Problemstillingen er å drøfte hvordan målet 
om en bærekraftig utvikling og fokuset på 
bokvalitet kan forenes i transformasjonen. 
Oppgaven er delt i tre deler; 
Del 1 gir en introduksjon til område og 
problematikken knyttet til voksende byer. Her 
presenterer videre problemene, målene og midlene 
knyttet til bærekraft ig byutvikling og bokvalitet i 
by. 
Del 2 er en registrering og analyse av planområdet. 
Her presenteres eksisterende kvaliteter og 
utfordringer i området, knyttet til landskap-, 
bebyggelse- og infrastruktur. 
Del 3 er todelt  hvor del 3.1 består av et studie 
av bokvalitet og utnyttelsesgrad på Frysja. I den 
avsluttende delen presenteres konseptet, plan og 
planstrategier for en bærekraft ig utvikling og et 
godt sted å bo på Frysja. 
O P P G A V E O M R Å D E T 
M A R I D A L S V A N N E TO S L O   S E N T R U M 
b y d e l 
N O R D R E
A K E R
O S L O 
- F J O R D E N
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S T E D E T .  h v o r   e r   v i ?
Brekke er lokalisert i Bydel Nordre Aker 
i Oslo.. Brekke ligger langs øvre del av 
Akerselva. Akerselva miljøpark, Nordmarka, 
Kjelsås og Korsvoll er  tilgrensende 
områder. Brekke ligger på vestsiden av elva  
i et hellende østvendt terreng.
Industriområdet på Brekke blir ansett som et 
område for  fremtidig transformasjon gjennom 
fortetting med bykvalitet. Både private og 
kommune viser interesse for ønsket utbygging 
i området. Med fl ere private grunneiere i 
området er det for kommunen viktig å sikre en 
helhetlig utvikling av området. 
Figur. Kart _ målestokk 1 : 10.000
Figur _ Kilde: Google Earth
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P L A N A V G R E N S I N G //
Avgrensningen av planområrdet er satt 
med utgangspunkt i en områdeanalyse som 
foreligger for området fra 2007, revidert i 2012 
utarbeidet av Plan- og Bygningsetaten. Denne 
omfatter byggesonen langs Akerselva, nord 
for Ring 3, begrenset av Maridalsveien i vest 
og Gjøvikbanen i øst  
For å oppnå en best mulig forståelse av 
området vil analyse- og regestreringsdelen
tilnærme seg området i tre ulike nivåer (se 
fi gur på motsatt side). Kvaliteter, utfordringer 
og muligheter vil på denne måten kunne 
forstås ut fra en større sammenheng. 
Planområdet har et samlet areal på rundt 160 
daa. Analyseavgrensning på lokalnivå tar 
utgangspunkt områdeanalysen fra PBE.  Det 
er i dag ca 1100 boliger med 2400 bosatte 
og 1900 ansatte innenfor planområdet (PBE 
2007). Store deler av området domineres 
av blandet næringsbebyggelse innenfor 
Frysja Næringspark. Næringsparken 
er lokalisert langs Frysjaveien, mellom 
Svensenga og Kjelsåsveien. Eiendommene 
innenfor oppgaveområdet består av 
næringsbebyggelse med stor grunnfl ate og 
høyder på 3 industrietasjer. Dette tilsvarer 
stedvis 4-5 normaletasjer. 
Planområdet består av områder regulert til 
byggeområde i form av industri, samt arealer 
regulert til parkbelte/vegetasjonsskjerm. 
Innenfor industriområdet er 50 % av 
eiendommene festetomter. Der er i hovedsak 
to grunneiere, hvor eierforholdet er omtrent 
fordelt på et prosentforhold tilsvarende 40 - 
60. (PBE 2007)
Brekke ligger helt oppe mot markagrensa, 
som er det juridiske skillet mellom byen 
og marka. Området ligger dermed med 
umiddelbar tilknytning til Marka og 
Maridalsvannet. Akerselva renner langs 
østre del av planområdet på sin vei fra 
Maridalsvannet ut i Oslofjorden. 
Av lokal- og dagligvarehandel innenfor 
området har man Stillatorget på østsiden av 
Akerselva. Dette er i dag et lite lokalsenter 
med en dagligvarebutikk, frisør, en kafè, 
helsetjenseter samt en klesbutikk og 
leiligheter. Der er en barnehage på området 
og ingen skole. Barn i området fordeles på 
skolekrefsene Korsvoll, Tåsen, Kjelsås og 
Grefsen. (PBE 2007)
Området innehar også videre transportarealer 
samt omfattende grøntområder i tilknytning til 
Akerselva og Maridalsvannet (PBE 2007).
Analyseavgrensning, overordnet nivå
Analyseavgrensning, lokal
Oppgaveområdet
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o f f e n t l i g e   r a m m e b e t i n g e l s e r 
// RPR FOR SAMORDNET AREAL- OG 
TRANSPORTPLANLEGGING 
Nasjonal transportplan legger opp om en 
areal- og transportplanlegging som bygger 
opp om eksisterende infrastruktur, samt 
fordrer til kollektivtransport.
// KOMMUNEPLAN 
Kommuneplan 2013
VISJON
Oslo mot 2030: Smart, trygg og grønn.
Kommuneplan 2009
Vedtatt kommuneplan 2009 med juridisk 
bindende arealdel. Med hensyn til 
planområdet viser arealdelen til øvrige 
reguleringsplaner. 
Kommuneplan 2008
VISJONER
Oslo skal være en åpen og inkluderende 
hovedstad med rom for mangfold og 
livsutfoldelse.
Oslo skal være en by hvor det er lett å 
lykkes og vanskelig å gå til grunne.
Oslo skal være blant de mest innovative 
byene i Europa og gi rom for kreativitet og
verdiskaping. Oslo skal ha en byutvikling 
med gode steds- og miljøkvaliteter og et
miljøeffektivt transportsystem. Oslo skal 
være en av verdens mest miljøvennlige 
byer.
Fjorden og Marka gir Oslo et blågrønt preg 
som skal bevares og styrkes. Oslo skal
være en by hvor innbyggere deltar aktivt og 
er med på å påvirke byens utvikling.
(utdrag side 28, Kommuneplan 2008)
STRATEGIER RELEVANT I DENNE 
SAMMENHENGEN:
5.1 Tilrettelegge for et konsentrert og
knutepunktbasert utbyggingsmønster
innenfor eksisterende byggesone
5.7 Sikre arealer til barnehager, grunnskoler, 
ulike idrettsarenaer, friområder og 
møteplasser. 
5.8 Tilrettelegge fortilstrekkelig
og variert boligbygging
	
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	
Det beholdes ubebygde siktlinjer til 
parken 
Utsiktssted sikres 
Grønne skråninger må ikke 
bebygges. Grønn silhuett bevares. 
Ny bebyggelse må tilpasses den 
gamle. 
Maksimum høyde 3 etasjer. 
Krav om bebyggelsesplan før videre 
utbygging. 
5.9 Videreutvikle den blågrønne
strukturen
KOMMUNEDELPLANER
KDP4: Kommunedelplan for Akerselva 
Miljøpark (1990)
Er et rettslig bindende dokument som 
gjelder for Akerselva og arealene tilknyttet 
elva. 
Kommunedelplanen har overordnede mål, 
samt bestemmelser for hvert delområde, 
hvor delområde 1 fra Maridalsvannet til 
Neptunveien er det som går gjennom 
planområdet. 
De overordnede målene for Miljøparken er:
Privatisering av rekreasjonsområdene må 
unngås
Publikumsaktiviteter bør vende mot 
parken
Miljøforurensende anlegg må ikke 
lokaliseres inntil parken
Ny bebyggelse må underbygge 
områdevise hovedpreg
Innenfor friområdene må det være strenge 
restriksjoner mot utbygging
Overgangene bør markeres arkitektonisk
Viktige utsyn og siktlinjer må sikres
Bebyggelsen bør være ledesnor
Bebyggelsen må bevare og styrke 
veggene i elverommet
Uheldige miljømessige konsekvenser ved 
utbygging må unngås
Byggeprosjekter må dokumentere sin 
påvirkning på omgivelsene 
KDP8: Grøntplan for Oslo (1993)
KDP17: Kommunedelplan for torg og 
møteplasser (2009)
  
SKOLEBEHOVET
Jmf Oslo Kommunes skolebehovsplan 
for 2012-2022 beregninger av fremtidig 
behov og kapasitet for elevplasser i 
Bydel Nordre vil behovet være større enn 
kapasiteten, hvor også kapasitet i vedtatte 
utbyggingsprosjekter er vedtatt.  Det er et 
behov for 4 nye paralleller på barnetrinnet, 
tilsvarende 840 elevplasser. 
I et saksframlegg fra Miljø, plan og 
samferdselskomiteen og bydelsutvalget 
i Bydel Nordre Aker, datert 25. oktober 
2012, hadde utvalget til hensikt å se 
nærmere på PBEs områdeanalyse 
fra 2007 og medførende behov for 
tiltak. I saksfamlegget anslås deres 
beregninger på befolkningsøkningen 
innenfor planområdet å gi et behov på 
255 elevplasser på barnetrinnet og 110 på 
ungdomstrinnet. 
Ifølge utvalget vil det kun være innenfor 
transformasjonsområdet det vil kunne 
fi nnes tomtearealer til formålet og det 
foreslås raskt få sikret en skoletomt. 
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Skolebehovsplan 2012–2022
BARNEHAGEBEHOVET
MPS-utvalget påpeker at det vil være 
behov for minst èn større barnehage 
innenfor transformasjonsområdet. Ved 
100 % barnehagedekning vil det, jmf 
MPS-utvalget , på sikt være et behov for 
200 barnehageplasser. I Brekkeveien er 
det regulert tomt til barnehage med en 
kapasistet på 90 plasser, med foreløpig 
foreslått bygging i 2014. Det fremtidige 
barnehagebehovet på området tilsvarer 
dermed 110 plasser. 
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r e l e v a n t e   s a k e r  
Områdeanalyse, PBE, 2007
FORETTINGSPOTENSIALE
Områdeanalysen utarbeidet av PBE 
PBE legger opp til en utnyttelsesgrad 
rangert mellom 125 - 160 % innenfor 
transformasjonsområdet. Dette vil ifølge 
analysen bety en økning på 1.200 nye boliger 
med ca. 2.600 bosatte, noe som vil bety 
en dobling av dagens situasjon innenfor 
planområdet.
KNUTEPUNKT
Området blir i analysen ikke sett på som et 
potensielt knutepunkt, hovedsakelig på grunn 
av plasseringen utenfor den tette byen. 
FUNKSJONER
Det legges opp til en blandet arealbruk på 
området, av bolig, næring og kontorer. I følge 
Plan- og bygningsetaten bør byområder 
av denne størrelsen tilrettelegges med 
noe egendekning av næringsservice. I 
områdeanalysen foreligger det dermed et 
forretningsareal på 3000 m², hvor resterende 
utbyggingspotensiale fordeles med 60 % til 
bolig og 40 % til kontor.
Byøkologisk program, 2011 - 2026, Oslo 
Kommune
Byøkologisk program sammenfatter Oslo 
kommunes miljøpolitikk. Følgende visjoner legges 
til grunn for 
Oslos miljøpolitikk i årene fremover:
- Oslo skal ha en bærekraft ig byutvikling og bydrift .
- Vi skal overlevere byen til neste generasjon i en 
bedre miljøtilstand enn vi selv overtok den.
- Oslo skal være en av verdens mest bærekraft ige og 
miljøvennlige hovedsteder.
Programmet inneholder prioriterte 
innsatsområder, delmål, strategier og tiltak, samt 
miljøindikatorer 
for å kunne måle miljøutviklingen og eff ekten av 
kommunens tiltak. Følgende miljøpolitiske 
innsatsområder skal prioriteres:
1. Oslo skal redusere støy, luft forurensning og 
klimagassutslipp.
2. Oslo skal arbeide for miljøeff ektiv mobilitet og 
transport.
3. Oslo skal ha en miljøvennlig byutvikling, 
bygningsmiljøer og byrom.
4. Oslo skal ha kretsløpsbasert avfallsbehandling.
5. Oslo skal bevare og styrke sin blå-grønne 
struktur
6. Oslo skal ha en miljøeff ektiv 
kommuneforvaltning.
7. Oslo skal samarbeide med innbyggerne, 
næringslivet og staten for et bedre miljø.
8. Oslo vil bidra til, og samarbeide for et bdre miljø 
regionalt, nasjonalt og globalt.
D E L  1
T E O R I  ; 
B Æ R E K R A F T   O G  
B O K V A L I T E T
Behovet for 
beskyttelse av
miljøet, som vann, 
luft, jord og mangfold;
livsnødvendige 
faktorer
Behovet for 
økonomisk vekst
for å bekjempe 
fattigdom.
Behovet for sosial 
rettferdighet og
kulturelt mangfold
BÆREKRAFTIG
UTVIKLING
SAMFUNN
ØKONOMI MILJØ
økt vegbygging
økt transporteffektivitet
Økt mobilitet
Redusert kollektivtrafi kk
Bilorientert arealbruk
Markedskrefter påvirker 
byutvikingen
Næringslivet lokaliseres 
på bilens premisser
Boligområder lokaliseres 
på bilens premisser
Byen sprer seg utover
Bysentrum svekkes
Kollektivtrafi kken svekkes
Dårligere kollektivtilbud
Stimulerer til privatbilhold
Økt bilbruk
Figur 1.1 Bærekraftig utvikling -  Forståelse av de overordnede mål 
Kilde Regjeringen (NOU 2009; 16)
Figur 1.2 Byutviklingens onde sirkel,  
Kilde; Selberg 2002; 68
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// BEGREPET 
I 1972 ble verdens første globale 
konferanse avholdt i Stockholm;  
Menneskets Miljø. Representanter 
fra 113 land var samlet i samme sal. 
Konferansen fastslo at menneskeheten 
har en forpliktelse til å ta vare på naturen. 
På 1970-tallet vokste det fram en stadig 
økende uro, spesielt i de rike landene, 
rundt forurensningen og rovdriften på 
naturen. De påfølgende årene og tiåret 
pågikk det store diskusjoner rundt temaet 
og måten problemet skulle angripes. 
I 1982 satte FNs generalforsamling ned en 
Verdenskommisjon for miljø og utvikling. 
Det nye verdensproblemet skulle settes 
på dagsordenen. Under ledelse av Gro 
Harlem Brundtland avla kommisjonen i 
1987 sluttrapporten Vår felles framtid. Det 
sentrale begrepet i rapporten var begrepet 
bærekraftig utvikling. 
Begrepet ble defi nert som «En 
bærekraftig utvikling er en utvikling som 
imøtekommer dagens behov uten å 
ødelegge mulighetene for at kommende 
generasjoner skal få tilfredsstille 
sine behov» (Verdenskommisjonen, 
1987). Begrepet omhandler tre sterkt 
sammenknyttede tema; økonomisk 
utvikling, sosial utvikling og ivaretakelse 
av miljø (se fi gur over).Rapporten 
kombinerer etiske normer for velferd med 
en forståelse for for at jordens økologiske 
evne til å absorbere menneskeskapte 
inngrep og forurensninger er begrenset. 
I kjølvannet av rapporten kom FN-
konferansen om miljø og utvikling 
i Rio de Janeiro i Brasil i 1992 og 
Verdenstoppmøtet om bærekraftig 
utvikling i Johannesburg i Sør-Afrika 
samme år.  Johannesburg-erklæringens 
punkt 5 viser til landenes samlede ansvar 
for å støtte en bærekraftig utvikling, 
både med hensyn til økonomi og sosial 
utvikling, samt ivaretakelse av miljø på 
lokalt, nasjonalt, regionalt og globalt 
nivå. Utgangspunktet for Verdens kommi-
sjo nens mandat og arbeid var å forene 
fattige lands rett til en rask økonomisk og 
sosial utvik ling med en løsning på klodens 
miljøproble mer. Grunnleggende behov 
må dekkes innenfor økologisk opprettbare 
rammer (Regjeringen NOU 2009: 16). 
Bærekraftsbegrepet inngår i så og si all 
menneskelig aktivitet og knytter seg til 
byen og samfunnet på mange områder. 
I rapporten Bæredyktige Forstæder 
(Tænketanken 2012) understrekes 
viktigheten av at begrepet behandles 
samlet og ikke som tre individuelle 
dimensjoner. En holistisk tankegang, 
som innebærer en erkjennelse av 
at helheten er mer enn summen av 
dens enkeltelementer. Formålet med 
bærekraftsbegrepet er å holde et bredt 
perspektiv. Et system bestående av tre 
elementer, hvor helheten er avgjørende for 
hvordan dens enkeltelementer oppfører 
seg.(Næss, Sandberg og Thorèn 1996)
Begrepet bærekraft er i dag blitt en 
del av vår dagligtale. Regionale, 
nasjonale og internasjonale prognoser 
for befolkningsvekst, klimaendringer 
og internasjonale konvensjoner har gitt 
begrepet en sentral posisjon i norsk 
utviklingsstrategi. Bærekraftig utvikling er 
også et mål i både regionale, så vel som 
nasjonale planer. 
b æ r e k r a f t i g   u t v i k l i n g   //  
b y e n   s o m   e n   k i l d e   f o r   s u n n   u t v i k l i n g  
// BAKGRUNN I DAGENS TILSTAND
I følge Newman og Kenworthy (1999;7) 
ble det i Rio de Janeiro-konvensjonens 
Agenda21 slått fast at utvikling mot 
en bærekraftig framtid kun kan skje 
på det lokale plan. Bakgrunnen for 
dette ligger i forståelsen av de globale 
utfordringene som et resultat av summen 
av lokale problemer. Lokale problemer 
i form av ubalanse eller konfl ikt mellom 
økonomiske, samfunnsmessige og 
økologiske utviklingsprosesser. På lokalt 
nivå er bærekraftig utvikling knyttet til et 
utvalg av imperativer for hver av de tre 
sammenfallende og samtidig pågående 
utviklingsprosessene for en miljømessig, 
økonomisk og sosial utvikling (se fi gur 1.4).
Selberg (2002) fremstiller byens utvikling 
de senere tiår, i retning av en ikke-
bærekraftig tilnærming; byutviklingens 
onde sirkel (se fi gur 1.2). Økt levestandard 
og tilgang til økonomiske ressurser har i 
Norge, i likhet med de fl este i-land ført til 
økt befolkningsspredning/byspredning og 
økt bilbruk. Økt byspredning fører til en 
spredt byutvikling hvor funksjoner som 
bolig, service og arbeidsplasser spres over 
større områder. Dette fører til en økning i 
transportbehov og økte klimagassutslipp.  
Respektere økologisk 
begrensning
- konservere og
resirkulere ressurser
- resusere avfall
- Redusere 
bilavhengighet
- Redusere 
avfallsmengden
- Fremme biologisk
mangfold
- Klimatilpassning
- Sunnhet og helse
- Opprettholde
økonomisk vekst
- maksimere privat profi tt
- Ekspandere markeder
- Eksternalisere
kostnader
- Fordre investering 
i bærekraftig
transformasjon
- Sette økonomi og 
investering i et større
og lengre perspektiv
- Øke lokal selvforsyning
- Dekke grunnleggende 
menneskelige behov
- Jobbe for et rettferdig
samfunn
- Deltakelse og
medvirkning
- Bruk av hensiktsmessig
teknologi
- Økt sosial miks
- Tilrettelegging for fl ere
boformer, husstandstyper 
og livsformer
- Offentlig rom som et 
sosialt møtested
- Skape engasjement
og eierskap til byen og 
stedet
BÆREKRAFTIG
UTVIKLING
BÆREKRAFTIG
UTVIKLING
SAMFUNN SAMFUNN
ØKONOMI ØKONOMIMILJØ MILJØ
Figur 1.3 Bærekraftig utvikling -  Forståelse av de overordnede mål 
Kilde Newman og Kensworthy, 1999;4
Figur 1.4 Bærekraftig utvikling -  De konkrete mål
Kilde Tænketanken 2012
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// MILJØMESSIG BÆREKRAFT:
UTFORDRINGENE OG MÅLENE
Dagens energiforbruk er stadig økende. 
Dette forbruket kommer av omfattende 
forbrenning av fossile brennstoff 
og medførende høye CO2-utslippe 
(Regjeringen NOU 2009; 16)
 
1.1.1.  MÅLET: REDUKSJON AV 
BILAVHENGIGHET
I de siste 20- 30 årerne har transport  
utgjort den største stigningen i 
energiforbruket og forbruket av fossile 
brennstoff (MD 2013). Dette kommer 
av økning i internasjonal handel og 
turisme og økt regional mobilitet. Spredt 
boligbebyggelse står for en stor del 
av energiforbruket tilknyttet transport. 
Hovedvekten av mobiliteten i disse 
strukturene er knyttet til privatbilisme. 
Dette er konsekvensen av den funksjonelt 
oppdelte bystrukturen og lav tetthet. 
(Tænketanken 2012). Det må arbeides 
mot en reduksjon av privatbiltransporten 
i våre byer og forsteder. Dette dreier seg 
ikke om å redusere mobiliteten, men om å 
redusere bilavhengigheten. 
1.1.2.  MIDDELET: REDUKSJON AV 
BILAVHENGIGHET;  FORTETT
Undersøkelsen utført av Newman og 
Kenworthy (1999) viser en sammenheng 
mellom befolkningstetthet i bystrukturen 
og persontransport. Undersøkelsen 
er sammenfallende med resultater fra 
Tænketankens forskingsprosjekt (2012) 
samt undersøkelser utført av Center 
for byplanlegging ved Arkitekturskolen 
i København fra 2008. Jmf Areal- og 
transportplanen (Regjeringen T-5/93, 
1993)  er reduksjon av transportbehovet 
et overordnet mål. Økt konsentrasjon 
innenfor byggesonen trekkes frem som 
virkemiddel.
Fortetting gir nærhet til funksjoner og 
dermed redusert bilavhengighet. Gjennom 
en bevisst og helhetlig planlegging av 
bystrukturer og transportbehov over tid, er 
målet at vesentlige deler av forfl ytting ved 
bruk av privatbil fl yttes over på kollektiv-, 
gang- eller sykkeltransport
Fortetting tilknyttet kollektivknutepunkter 
viser seg som et sammenfallende mål 
i en rekke planer og undersøkelser. 
Dette trekkes blant annet fram i 
Miljøbyprogrammet som pågikk fra 
1993 til 2000, Areal- og transportplanen 
(Regjeringen T-5/93, 1993), 
kommuneplanen for Oslo (Oslo Kommune 
2006) og Miljøverdepartementet 
nylig utkomne rapport Den moderne 
Bærekraftige byen (2013) for å nevne 
noen. 
Tænketankens rapport (2012) viser 
til senterdannelser med et dekkende 
tilbud av butikker og annen service 
som viktig del for reduksjon i bilbruken 
samt økning i gang- og sykkeltrafi kk. 
Videre er lokalisering av arbeidsplassen 
nært tilknyttet et velfungerende 
kollektivtransportnett, støttende oppunder 
bruken av kollektivtrafi kk dermed redusert 
bilbruk.
1.2.1  REDUKSJON I BYGNINGERS 
ENERGIFORBRUK 
Reduksjon i energiforbruket til 
oppvarming av bygninger er viktig for 
å oppnå reduserte klimagassutslipp 
(Miljøverndepartementet 2010, Oslo 
Kommune 2006 og Tænketanken 2012)
Herunder er tema og problematikk knyttet 
til isolering, etterisolering osv. Da dette er 
et rent bygningsteknisk tema, vil det ikke 
være relevant for denne oppgaven og jeg 
velger dermed ikke å ha videre fokus på 
dette temaet.
1.3.1  MÅLET: REDUSERE MENGDEN 
AVFALL
Økt forbruk som resultat av økt økonomisk 
velstand i den vestlige verden har resultert 
i omfattende klimagassutslipp gjennom 
avfallsproduksjon (Regjeringen (NOU 
2009; 16)  Avfallsreduksjon er et viktig mål 
og må ses på som en del av byutviklingen.
1.3.2  MIDDELET: REDUSERE 
MENGDEN AVFALL: ØKT GJENBRUK 
OG RESIRKULERING
Flere rapporter og undersøkelser 
publisert i senere tid, fremmer fokus 
på  adferdsendring og bevisstgjøring 
på miljø som et viktig virkemiddel for å 
oppnå avfallsreduksjon. Dette trekkes 
blant annet fram i Kommuneplanen for 
Oslo fram mot 2025 (Oslo Kommune 
2006) og i boken ”Bærekraftig byutvikling; 
mål og prinsipper” skrevet av Næss, 
Sandberg og Halvorsen Thorèn (1996). 
Tænketankens rapport (2012) påpeker 
at avfallsstasjoners utforming er en viktig 
del av tilrettelegging for økt resirkulering. 
Det fremmes også fokus på gjenbruk 
samt muligheten for å samlokalisere 
gjenbruksstasjoner med andre funksjoner. 
En gjenbruksstasjon kan på denne måten 
bli et sosialt møtested og bidra til økt 
bevisstgjøring og adferdsendring. 
Økt fokus på lokal og biologisk 
håndtering av søppel er del av 
Miljøverdepartementets mål jmf målene i 
rapporten Fremtidens byer (2010) Lokale 
forbrenningsstasjoner bidrar til reduserte 
klimagassutslipp. Forbrenningsprosessen 
gir også mulighet for å hente ut energi. 
 
1.4.1 MÅLET: FREMME BIOLOGISK 
MANGFOLD
Sammenhengende grønne korridorer 
er påvist viktige for å sikre biologisk 
mangfold, samt bedre betingelser for 
mindre sårbare habitater for dyr og planter 
i våre urbane strøk. (Oslo Kommune, 
21.03. 2011)
1.4.2 MIDDELET: FREMME BIOLOGISK 
MANGFOLD - SAMMENHENGENDE 
NETTVERK AV GRØNTKORRIDORER
Et sammenhengende nettverk av 
grønnekorridorer og vannsystemer 
bør etableres for å opprettholde og 
etablere et rikt biologisk mangfold. 
(Miljøverndepartementet 2013) 
Slike nettverk av grøntkorridorer har 
også store rekreative, estetiske og 
opplevelsesmessige kvaliteter (Næss, 
Sandberg og Halvorsen Thorèn 1996). 
Grønne sammenkoblinger av områder 
i byen vil kunne skape attraktive 
forbindelser for forffl ytting i form av gang- 
og sykkel.
1.5.1 MÅLET: KLIMATILPASNING OG 
OVERFLATEVANNSHÅNDTERING
Overvannsproblematikken er et stadig 
voksende problem i dagens byer og 
tettbygde strøk. Naturlige systemer 
bygges ned og byttes ut mot harde 
og ikke-permeable fl ater. Dette skjer i 
takt med prognoser om kraftig økning i 
nedbørmengde og intensitet.
Miljøverndepartementet 08.03.2013:
Klimaendringenes påvirkning på nedbør:
”Klimaet er i endring. Som følge av 
global oppvarming vil klimaendringene 
gi oss utfordringer som vi må forberede 
oss på, og tilpasse oss til. For Norges 
del vil det i hovedsak bety høyere 
gjennomsnittstemperaturer, mer nedbør 
og mer ekstremvær. Men Norge er et 
langstrakt land, og effektene vil variere og 
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utfordringene vil være forskjellige.”
”Ekstremnedbør: Dager med mye nedbør 
vil øke, både i antall og i nedbørmengde. 
På årsbasis kan det bli en endring i 
nedbørmengde på dager med mye 
nedbør fra 7 % til 23%, mest på vinteren 
med opp til 32 % økning. Endringene 
omfatter hele landet og alle årstider. 
Utviklingen har stor betydning for både 
fl ommønster og infrastruktur.”
1.5.2 MIDDELET: KLIMATILPASNING 
OG OVERFLATEVANNSHÅNDTERING: 
ÅPNE OVERVANNSHÅNDTERINGER -
VANN SOM REKREASJONSKILDE
Vann- og avløpssystemer er i svært 
mange områder underdimensjonert 
i henhold til å takle dagens og 
framtidens  ekstremnedbør. Dette 
krever økt fokus på etablering av 
åpne overvannshåndteringer. Lokal 
overvannshåndtering, LOH, samler, 
forsinker og avleder store vannmengder. 
LOH-løsninger kan bidra til økt 
attraktivitet, nye rekreative løsninger og 
estetiske kvaliteter. (Oslo Kommune 2011) 
Tænketankens rapport ”Bæredyktige 
Forstæder” fremmer viktigheten og 
potensialet av gode og sammenhengende 
LOH-systemer, både sett i en større 
by- og planmessig sammenheng, samt 
potensialet i å skape nye åpninger og 
sammenhenger i kvarterer som tidligere 
har vært lukkede og adskilte. 
1.6.1. MÅLET: SUNNHET OG HELSE
Fedme er en av vår tids største 
livsstilssykdommer. Med en stadig mer 
stillesittende hverdag og lavt aktivitetsnivå, 
blir det stadig viktigere å integrere mål om 
økt fysisk aktivitet i byutviklingen. Samt å 
oppfordre til en aktiv og sosial hverdag; 
gå, sykle, løpe, sport og fritid og gode 
møteplasser. Etterspørselen og behovet 
for uorganisert idrett og lavterskelidrett 
er også sterkt stigende (Denison, E, 
Underland, V., Nilsen, E., Fretheim, A., 
2010).
Målet om en sunn by omhandler også   
støy, ulykkesfarer og luftforurensning som 
resultat av biltrafi kkens belastinger (Næss, 
Sandberg og Halvorsen Thorèn 1996).
1.6.2. MIDDELET: SUNNHET OG HELSE
- FORDRE TIL EN AKTIV OG SOSIAL 
HVERDAG
Å legge til rette for gåing, sykkel og løping 
dreier seg om å gjøre det sikkert, trygt og 
fremfor alt opplevelsesrikt og komfortabelt 
å velge disse bevegelsesformene fremfor 
bilen (Næss, Sandberg og Halvorsen 
Thorèn 1996).
I følge rapporten ”Bæredyktige Forstæder” 
(Tænketanken 2012) anses også urban 
farming som et potensiale for en økt 
sunn utvikling for både mennesket og 
miljøet. Urban farming, dyrking av mat og 
nyttevekster på urban jord, vil ha positiv 
effekt på den miljømessige bærekraften, 
som god utnyttelse av uutnyttede arealer, 
samt også som et stort potensiale i å 
skape gode møtesteder og dermed øke 
den sosiale bærekraften. 
Som middel for å fordre en mer aktiv og 
inkluderende hverdag er det viktig å utvikle 
og sammenkoble rom som innbyr og gir 
plass til både  organisert og uorganisert 
sports- og idrettsaktiviteter. Aktivitet og 
bruk av rom vil skape interaksjon og gode 
sosiale møtesteder, som vil ha stor effekt 
på den sosiale bærekraften. 
 2. DEN SOSIALE BÆREKRAFT I 
BYUTVIKLINGEN
I følge Tænketankens rapport (2012) 
dreier sosial bærekraft seg om i hvilken 
grad byen skaper gode og utviklede 
rammer rundt det sosiale liv og sosialt 
fellesskap, med plass til mange forskjellige 
sosiale grupper. Et viktig aspekt i den 
forbindelse er at det er kun i områder hvor 
beboere trives med å oppholde seg, det 
kan skapes engasjement og fordring til 
initiativtakelse i det offentlige rom. Den 
sosiale bærekraft dreier seg altså om 
fl yktige dimensjoner, som det vakre og 
opplevelsesrike. 
2.1.1. MÅLET: SOSIAL MIKS
I etterkrigsstiden og tidlig modernisme ble 
en funksjonell oppdeling av samfunnet sett 
på som løsningen på en rekke problemer. 
Dette førte i praksis til en oppdeling i 
områder, som adskiller og isolerer sosiale 
og etniske grupper, samt fastlåser noen 
bestemte livsformer og dagliglivsrytmer 
(Tænketanken 2012) Dette relaterer seg 
både til den fysiske oppdelingen samt  det 
faktum at boligområder har blitt forsømt 
og som et resultat av det blitt bosted for 
mindre priviligerte grupper. 
2.1.1. MÅLET: SOSIAL MIKS -
INSTITUSJONER OG MØTESTEDER 
FOR FLERE GUPPER
Bystrukturelt dreier en tilrettelegging for 
sosial miks og interaskjson om å plassere 
og utforme institusjoner og fellesanlegg 
på en måte som tiltrekker fl ere grupper. 
Sosial miks oppnår man gjennom å skape 
gode, attraktive og vakre uterom, som 
tiltrekker ulike grupper (Gehl 2012, Plan 
og Bygningsetaten 2009)
2.2.1. MÅLET: TILRETTELEGGING FOR 
FLERE BOFORMER, HUSSTANDTYPER 
OG LIVSFORMER
I planprogrammet for Kommuneplan 2013 
presenteres et behov for tilrettelegging 
for nye livsformer, dagliglivsrutiner. 
Den normale forstaden, når det gjelder 
boligformer og bystruktur er i stor 
grad bygget opp om forestillingen 
om en normalfamilie med en bestemt 
dagliglivsrutine. Det fi nnes et lite utvalg av 
boligtyper, som henvender seg til andre 
husstandtyper. En endring i livsformer 
og husstandformer med fl ere enslige og 
eldre, peker på viktigheten av å planlegge 
for et bredere spekter av strukturer og 
sosiale funksjonsområder.
2.2.2. MIDDELET: TILRETTELEGGING 
FOR FLERE BOFORMER, 
HUSSTANDTYPER OG LIVSFORMER
Planprogrammet fremmer videre at det bør 
tilføres fl ere forskjellige boligformer, nye 
bygningsformer, fl ere lokale forretninger 
og møtesteder i byen for å tilrettelegge for 
et bredere spekter av grupper i byen. 
2.3.1. MÅLET: OFFENTLIG ROM SOM ET 
SOSIALT MØTESTED
Byrommet danner en ramme for 
menneskets deltakelse i i et fellesskap 
(Gelh 2012) Gehl omtaler videre 
det offentlige rom som hvor man 
taler, oppholder seg, og møter andre 
mennesker og deres adferd. Begge disse 
betydningene påpekes som viktige i 
henhold til den sosiale dimensjonen av 
bærekraftsbegrepet. I kommunedelplan 
for Torg og møteplasser (Plan- og 
Bygningsetaten 2009) omtales det 
offentlige rom, som et vitkig sted for 
byens kulturelle fornyelser,  samt et sted 
man møter de man ellers ikke møter 
gjennom arbeid eller omgangskrets. Et 
godt offentlig rom er i følge Tænketanken 
(2012) viktig for at lokalamfunnet 
oppbygges og vedlikeholdes. Den 
opprinnelige forstadens offentlige rom ble 
tenkt ut fra boligen. Ikke ut fra et bilde av 
byen med komplekse og overlappende 
sosiale og kulturelle relationer. Dens 
reportoar bestod i hovedsak av rom 
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knyttet til den enkelte bygning (privat eller 
halvprivat), parkeringsplass, butikksenter 
eller sportsplass. 
2.3.2. MIDDELET: OFFENTLIG ROM 
SOM ET SOSIALT MØTESTED - 
VARIERT SPEKTER FOR EN VARIERT 
BEFOLKNING
Et variert og sammensatt spekter 
av offentlige rom er jmf Plan- og 
Bygningsetaten (2009) en betingelse for 
at et område oppleves spennende og 
attraktivt. Det er viktig å være på jakt etter 
de stedene og situasjonene, hvor det 
kan utvikles nye og annerledes offentlige 
rom. (Tænketanken 2012). Grønne og 
rekreative rom må studeres og utvikles 
sammen med møtestedene, som opptrer 
ved de forskjellige institusjonene byen kan 
by på.  Samlokalisering og overlappinger 
mellom anlegg og funksjoner som 
tiltrekker mange mennesker er også viktig 
for dagliglivet i et område.
 2.4.1. MÅLET: SKAPE ENGASJEMENT 
OG EIERSKAP TIL STEDET
Den andre dimmensjonen av det offentlige 
rom, det rommet hvor debatten kan utfolde 
seg, er ifølge Tænketankens rapport 
i mange undersøkelser dokumentert 
avgjørende for at det kan oppnås en 
bæredyktig adferd og en oppslutning 
rundt de endringene som kreves. Ifølge 
rapporten er det kun gjennom en åpen 
og aktiv debatt høy grad av engasjement 
og eierskap blant beboerne kan sikres, 
samt føre til en oppslutning rundt de 
nødvendig endringene. Det påpekes også 
at eierskapet ikke kommer uten en åpne 
og aktiv debatt. 
2.4.2. MIDDELET SKAPE ENGASJEMENT 
OG EIERSKAP TIL STEDET - FORDRE 
DEBATT OG ENGASJEMENT
I følge Bettum og Butenschøn 
(2007) danner byrommet rammene 
for menneskets deltakelse i et 
fellesskap man kan identifi sere 
seg med. Dette sammenfaller med 
Miljøverndepartementet (2013) samt 
Plan- og Bygningsetatens (2009)
syn på byrommet som byens viktigste 
felleselement. 
Tilrettelegging for deltakelse, diskusjon 
og engasjement i det offentlige rom er 
viktig for enkeltmenneskets eierskap og 
engasjement i byens offentlige rom (Plan- 
og Bygningsetaten 2009) okale ressurser 
aktiveres. Det offentlige rom må gi plass 
for, og invitere til utveksling, kryssninger, 
overlappinger, møter og debatt. 
3. ØKONOMISK BÆREKRAFT I 
BYUTVIKLINGEN
Det økonomiske bærekraftaspektet 
dreier seg om den økonomiske 
gjennomførbarheten til et prosjekt som 
lever opp til bærekraftsmålene, men også 
om hvordan bydelen kan tiltrekke seg de 
invisteringene som er nødvendige for at 
bydelen kan utvikle seg i en bærekraftig 
retning. Blant annet er omfanget 
av privat og offentlig investeringer 
avgjørende for grad av bærekraftsgevinst 
gjennomførbarhet og gevinsten av 
bærekraftsutviklingen.
Jmf statusrapporten for Fremtidens Byer, 
2010 (Miljøverndepartementet 2010) 
er næringslivets og private aktørers 
deltakelse mot en bærekraftig utvikling en 
nødvendig forutsetning for å nå målene. 
Et økt samarbeid vil gi partene en økt 
forståelse for hverandres roller, samt bidra 
til raskere resultater, hvor næringslivet 
investerer i  bærekraftige og innovative 
løsninger. Økt samarbeid og medvirkning 
har som mål å fremme investeringer i 
bærekraftig utviklingsprosjekter, fra både 
kommunal og privat side.  
3.1.2. MIDDELET: FORDRE INVISTERING 
I BÆREKRAFTIG TRANSFORMASJON
Investering i velplasserte, gode 
sentrumsdannelser, bedre 
kollektivtransportdekning og strategisk 
fortetting vil kunne ha stor effekt i form 
av å styrke bærekraften generelt i det 
norske samfunn og byen. Investering i 
transformasjonsområder vil kunne endre 
områder med lav grad av bærekraftig 
utvikling til et område med høy grad av 
bærekraftig integrering. 
3.2.1. MÅLET: ØKONOMI OG 
INVESTERING SKAL SETTES I ET 
STØRRE OG LENGRE PERSPEKTIV
Økonomiske rammer og investeringer 
har en sterk tendens til å diskuteres ut 
fra et korttidsperspektiv (Forskningsrådet 
2005). En endring i de økonomiske 
rammer mot en bredere tilnærming og 
lengre tidsperspektiv er viktig for å oppnå 
bærekraftig gevinst. Dette samsvarer også 
med Tænketankens rapport (2012). Her 
fremmes behovet for å anvende kalkyler 
som rommer både etableringsøkonomien, 
driftsøkonomien av selve anlegget, 
samt de omkostningene som påføres 
samfunnet for å få et mer helhetsmessig 
bilde av utviklingen, og bedre grep om 
målene.
3.2.2 MÅLET: ØKONOMI OG 
INVESTERING SKAL SETTES I ET 
STØRRE OG LENGRE PERSPEKTIV
Etablering av et utvidet perspektiv på 
økonomisk investering krever høy grad 
av samarbeid mellom stat, kommune 
og private aktører, hvor også utgifter 
og investeringer knyttet til et prosjekt 
sammenfattes og forhandles.I følge 
”Bæredyktige Forstæders” rapport 
spiller staten en viktig rolle i denne 
sammenhenger, gjennom utarbeidelse 
av klare parametre for vurdering av de 
samfunnsøkonomiske konsekvensene av 
en gitt investering. 
b o k v a l i t e t  //  
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b y e n   s o m   e t   g o d t   s t e d   å   b o  
// MÅLET
Som nevnt innledningsvis inngår tre tett 
sammenkoblede komponenter i begrepet 
bærekraft; miljøaspektet, det økonomiske 
askpet og det sosiale aspektet. Fokus på 
sosiale forhold ved fortetting er viktig. Målet 
er å skape en god by å bo i for enhver 
befolkningsgruppe og individ. Bokvalitet 
er et sentralt tema i henhold til både 
fortettingsproblematikken, samt målet om 
en bærekraftig utvikling. Grad av tetthet og 
boligkvalitet er et omstridt og mye diskutert 
tema. Hvordan skal man fortette med 
kvalitet? Jmf Plan- og Bygningsetaten er 
den store utfordringen ved fortettingen å 
sikre god arkitektonisk kvalitet, gode boliger 
og gode uterom (PBE 2012).
Bystyret i Oslo har satt seg syv 
fokusområder for byens utfordringer 
frem mot 2030 (Kommuneplan 2013, 
høringsutkast). Viktige punkter i denne 
sammenheng er:
- klimakutt og Oslo som miljøby 
- levekår
- trygghet og sosial mobilitet 
- kultur og livskvalitet i en skapende by.
Oppsummert er en by sunn og god for både 
miljøet og mennesket målet.
Målene og visjonene er mange. Det 
samme kan man si om utfordringene. 
Stadig omreguleres lavt utnyttede tomter 
innenfor byens grenser til høyere grad av 
tetthet. Det har i de senere årene foregått 
en rekordhøy utbygging av boligområder 
i indre by. Dette har sammenheng i ulike 
trender og årsaker. Årsaken for denne 
utviklingen henger sammen med den 
økonomiske utviklingen i Norge i de siste 
tiår. Dette har skapt et stort og voksende 
boligmarked.
// BEGREPET
Dersom målet er bokvalitet i en bærekraftig 
by er det først viktig å få en forståelse 
for begrepene. Da begrepet, målene og 
virkemidlene for en bærekraftig utvikling er 
presentert tidligere i oppgaven, vil jeg i dette 
kapittelet fokusere på bokvalitet. 
Jeg har valgt å ta utgangspunkt i 
Miljøverdenpartementet, Kommunal- 
og regionsdepartementet og Statens 
Bygningstekniske Etats defi ninsjon på 
bokvalitet presentert i veileder for grad 
av utnytting. Dette er en veileder for 
boligutbygging i Norge og anses som et 
godt utgangspunkt for å oppnå forståelse 
for begrepet. Bokvalitet er i veilederen 
defi nert som: 
<<..summen av kvalitetene ved den 
enkelte bolig, hvordan boligen ligger 
i forhold til andre bygninger, og til 
uteoppholdsarealet og tilleggende 
grøntstruktur.>>
Bokvalitet handler om hvordan vi bor og 
er et sterkt normativt belagt begrep Det 
dreier seg med andre ord om vurderinger 
basert på enkeltpersoners eller gruppers 
oppfatning av det å bo i en bestemt bolig 
på et bestemt sted. ”Det å bo angår 
betingelser for helt nødvendige kroppslige 
tilstander og for kroppslig velvære, 
betingelser for å utføre et nærmest 
ubegrenset utvalg hverdagslige gjøremål, 
for sosial og individuell trivsel samt for 
personlig identitet.”(Sjssastad, Hansen, 
Medby 2007). Vurdering og planlegging 
knyttet til bokvalitetsproblematikken er 
med andre ord en vidtomspennende 
problematikk. (Sjssastad, Hansen, Medby 
2007).
Bokvalitet drøftes oftest opp mot 
bebyggelsestyper og deres egenskaper. 
En introduksjon og drøfting av 
bygningstypologi og bebyggelsestyper er 
presentert i neste del.  
// ENDRINGER I DET NORSKE SAMFUNN
Samfunnet er i stadig endring. Dette 
viser seg også på boligmarkedet. 
Bokvalitetsproblematikken krever nye måter 
å tenke bolig og byutvikling på.
Historisk sett kan epoker gjennom 
utviklingen i stor grad assosieres med 
en tydelig almenn tiltro til èn boform 
eller bebyggelsestype. I dag er man 
inne i en brytningstid hvor man ikke 
har denne allmenne tiltroen til èn 
bestemt bebyggelsestype eller boform. 
Man ser derimot en stadig større 
tiltro til en variert sammensetning av 
bebyggelsesstrukturer. 
Stor variasjon i befolkningsgrupper og 
boligpreferanser legger grunnlaget for 
denne tilnærmingen. 
En god bolig og et godt bomiljø 
har vært et generelt mål i norsk 
boligpolitikk. Tradisjonelt er dette målet 
fra det offentliges side blitt forsøkt 
sikret gjennom utbyggingsnormer, 
krav og anbefalinger gjennom Plan- 
og Bygningsloven og regelverk fra 
Husbanken. (Guttu, Schmidt, 2008)
ET ENDRET BOLIGMARKED
Boligmarkedet har gjennomgått en 
enorm strukturendring de siste tiårene. 
Private utbyggere har i stor grad overtatt 
utbyggermarkedet og vi har i dag et 
boligmarked som er mer eller mindre 100 
% markedsstyrt. Arealknapphet i byene 
fører til høyere tomtepriser og man har et 
boligmarked hvor boligprisen i hovedsak 
bestemmes av tomtetilgangen og i mindre 
grad byggekostnadene. Den potensielle 
fortjenesten i utbyggingsprosjekter er større 
i dagens marked sammenlignet med før, og 
det samme kan man også si om risikoen. 
(Barlindhaug,  Nordahl, 2005)
ENDRING I LEVEFORM
Man ser i utbyggingsprosjektering  et 
gjennomgående fokus på bolig for den 
tradisjonelle to- til trebarnsfamilien. Dette 
er den tradisjonelle boformen. I følge tall 
fra Familie- og husholdningsstatistikk 
per 01.01.2013 har derimot Oslo høyest 
andel enpersonshusholdninger med over 
52 %. Den tradisjonelle boformen er 
ikke lenger den vanligste og man vitner i 
dag et betraktelig videre spekter av ulike 
leveformer (Tænketanken 2012), samt et 
større spekter av folkegrupper, religioner 
og folk med ulik bakgrunn. Viktigheten 
av å planlegge boligområder for en mer 
sammensatt befolkning er stadig økende 
(PBE 2012). Sosial miks er viktig  for å 
sikre gode og varierte områder. En mer 
sammensatt befolkning bidrar til å sikre 
sosial bærekraft, samt større grad av 
trygghetsfølelse i gjeldende område. 
(Tænketanken 2012, PBE 2012)
Figur 1.7. Analysemodell hentet fra med kvalitetskrav etter områdetype (Barlindhaug, NIBR Rapport 
2012, side 118)
Figur 1.5 Bokvalitet som verdi i forhold til område, 
bolig og boligtomt
(Barlindhaug, 2012)
Figur 1.6 Bokvalitet som verdi i forhold til område, 
bolig og boligtomt
(Barlindhaug, 2012)
BOKVALITET
OMRÅDE
BOLIG BOLIGTOMT
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// VEIEN TIL FORSTÅELSE AV 
BOKVALITET
For å kunne videreføre strategier for 
bokvalitet på Frysja kreves en dypere 
forståelse av hvilke virkemidler og tema det 
er viktig å ta hensyn til. Jeg tar i min drøfting 
av bokvalitet i hovedsak utgangspunkt i fi re 
forskningsbaserte dokumenter om bokvalitet 
og fortetting. 
// 4 rapporter:
10 Sjekkpunkter for utendørs bokvalitet
Norsk Institutt for By- og 
Regionsplanlegging utga i 2008 en 
sammenfatning av ti sjekkpunkter for 
utendørs bokvalitet i by, utarbeidet av Jon 
Guttu. Sjekkpunktene baserer seg blant 
annet på Guttus doktorgradsavhandling ved 
Arkitekthøgskolen i Oslo hvor bokvalitet 
gjennom de siste 50 årene ble analysert. 
Bokvalitet i by og etterspurte 
bebyggelsestyper
Sjaastad, Hansen og Medby har på vegne 
av SINTEF Byggforsk utarbeidet en rapport 
med fokus på bokvalitet i by og etterspurte 
bebyggelsestyper. Rapporten presenterer 
en omfattende analyse på konkrete 
elementers påvirkning på boenhetsprisen 
i ulike områder. Man kan ut fra rapporten 
trekke ut en samling av punkter med 
påvirkning på oppfattelsen av bokvalitet i by.
Bærekraftige Forstæder
Tænketankens rapport om bærekraftig 
fortetting drøfter sosial bærekraft i et 
fortettingsperspektiv. Bokvalitet er sterkt 
knyttet opp mot sosial bærekraft og ses 
dermed på på som et relevant innspill i 
drøftningen. 
Fortet
Guttu og Halvorsen Thorèns rapport vil blant 
annet være et vitkig innspill til utbyggingens 
påvirkning på området.
Da bokvalitet er et sterkt normativt begrep vil jeg 
del 1 av drøftigen av bokvalitet ha fokus på de 
mer generelle virkemiddlene og aspektene ved 
bokvalitet. Bokvalitet med hensyn til ulike gruppers 
preferanser for boligen og området drøftes i neste 
kapittel.
En kategorisering av elementer med 
påvirkning på bokvalitet kan bidra til å 
forenkle forståelsen av et sammensatt 
begrep og mål. Jeg vil her ta utgangspunkt 
i en inndeling presentert av Barlindhaug. 
En inndeling i tre hovedkomponenter med 
påvirkning på bokvaliteten;
1.) Området
◊ Områdets hvor boligen er lokalisert har 
betydning i forhold til områdekvalitet, 
tilgang og tilgjengelighet til offentlige 
og private tjenseter, grøntområder/
rekreasjonsområder, kollektivtrafi kk
2. ) Selve boligen
◊ Boligens størrelse, utfoming, solforhold 
og grad av universell utforming er 
eksempler på elementer med relevans for 
selve boligens påvirkning på bokvalitet.
3.) Boligtomten/uteområdet. 
◊  Tilgang og utforming av privat og 
offentlig uteområde, solforhold, grad av 
trygghetsfølelse og tilgang til lekeområder 
er blant elementene med betydning for 
bokvaliteten. 
// OMRÅDET 
En sammenligning av boligpriser kan gi 
et bilde på hvilke kvaliteter ved en bolig 
boligkjøperen er villig til å betale mer for enn 
andre. Dette beskriver kvaliteter kjøperen 
mener høyner kvaliteten på boligen og 
kan således benyttes som en indikator på 
bokvalitet.
Område og områdekvalitet viser å ha 
stor betydning for boligprisen. Oslo har 
langt tilbake i historien hatt et klart skille 
mellom øst og vest. Dette gjør seg fremdels 
gjeldende i dagens boligmarked. En 
sammenligning av strøksbasert prisforskjell 
på boliger øst og vest i Oslo viser en 
tydelig forskjell i pris på nokså identiske 
boligområder. Figur 2 viser en oversikt 
over kvadratmeterpris på småhusområder 
utvalgte steder i Oslo. Markert er Frogner i 
vest og Stovner i øst. Per 1. november 2013 
kvadratmeterprisen på villaer på Frogner 
med en kvadratmeterpris på kr 57,700,- 
mens Stovner lå på kr 31,600,-  En markant 
forskjell på øst og vest (Eiendomsverdi, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening, Finn.
no 2013) 
Lokalisering av boligen i byen viser seg som 
en kvalitet man er villig til å betale for. Om 
dette har direkte relevans for bokvalitet er 
derimot uvist. Prisen man er villig til å betale 
for boligen bestemmes før man faktisk 
bosetter seg i området. Oppfattningen av 
den faktiske bokvaliteten i de forskjellige 
områdene trenger med andre ord ikke ha 
sammenheng med strøket. 
SENTRUMSNÆRT
Det er økt etterspørsel etter sentrumsnære 
boliger. Sentrumsnærhet dreier seg om 
urbane kvaliteter i det å være nærme 
servicefunksjoner og sosiale knutepunkter 
(Oslo Kommune, 2008). Urbane kvaliteter 
vil bidra til en høyere materialstandard enn 
i drabantbyer eller mer rurale områder, 
høyere grad av trygghet gjennom et mer 
livlig område større deler av døgnet, og 
en økt tilgang til service-, handel- og 
kulturtilbud. (Guttu, Halvorsen Thorèn 2006)
Sentrumsnærhet er en viktig faktor for 
bokvalitet. De spesifi kke preferanser 
for sentrumsområdets innhold vil 
derimot variere mellom brukergruppene. 
Barnefamilien vil for eksempel verdsette 
nærhet til skole og barnehage og 
aktivitetstilbud. For den enslige eldre vil nær 
tilgang til kollektivtrafi kk, service og næring, 
sosiale møtesteder. For studenten vil også 
nærhet til kollektivtraftikk, kafèer og sosiale 
møtesteder være viktig. Samt tilgang til 
kultur- og aktivitetstilbud, som for eksempel 
et treningssenter, kafeer og plasser for både 
organisert og uorganisert idrett (Barlindhaug 
2012)  
Møtesteder og rom for den tilfeldige praten 
og det tilfeldige møtet bør være en naturlig 
del av området. Små og store møtesteder 
med beplantning og benker bør planlegges 
på naturlige møtepunkter, som for eksempel 
i tilknytning til service og handel eller i gode 
omgivelser med sol, le og/eller utsikt. 
En presentasjon av de ulike gruppenes 
preferanser til område, bolig og uterom 
presenteres i neste kapittel.
”Oslo; sunn trygg og grønn” heter det 
i visjonen for Oslo mot 2030 (Oslo 
Kommune, Bystyret, Kommuneplan 2013). 
Tilgang til grøntarealer er et kommunalt mål 
og trekkes fram som en viktig forutsetning 
for bokvalitet av både Guttu og Thorèn 
(2006), Guttu (2008), Tænketanken (2012) 
og Sjaastad, Hansen og Medby (2012). En 
variert og gjennomgående grøntstruktur har 
påvirkning og betydning på mange måter, 
som rekreasjonsområde for byens beboere, 
positiv effekt på miljø og biologisk mangfold, 
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luftkvalitet, samt for klimatilpasning med 
hensyn til overfl atevannshåndtering(Guttu, 
Halvorsen Thorèn, 2006). 
Grøntarealer er et samlebegrep på 
vegeterte områder og kan ha stor variasjon 
i utforming og preg. I all hovedsak kan 
man dele begrepet inn i naturlandskap og 
parkområder. Naturområder dreier seg i 
Norge ofte om skogsområder. Parkområder 
er grøntområdet med hensikt opparbeidet 
for rekreasjon. I rapporten Fortett med 
vett fremmes målet om ivaretakelse av 
naturområder. Dette med hensynet til 
miljø og klima. Naturområder kan også 
være gode lekeområder for barn (Guttu, 
Halvorsen Thorèn 2006)
I den indre by verdsettes stort sett alle 
typer grøntområder. Bevart naturlandskap 
ses også på som en forhøyer av kvalitet, 
fra bevarte frittstående trær til større 
naturområder. (Guttu, 2012) I den ytre by 
er naturområder den vanligste formen for 
grøntstruktur. Her disponeres større arealer 
for samme antall beboere. Større plass 
krever mindre struktur. En kartlegging av 
grøntområders påvirkning på bokvalitet 
viste at grøntområder med en noe mer 
opparbeidelse har større positiv effekt enn 
rene naturområder i ytre by. Grøntområder 
med tydelig tilrettelegging for offentlig 
opphold og rekresjon, samt mulighet for 
uorganisert aktivitet bidar til en høyere 
bokvalitet i ytre by (Sjssastad, Hansen, 
Medby 2007).
Stedkvalitet og samspillet mellom 
landskap og bebyggelse en viktig punkt 
for å ivareta områdekvalitet, identitet og 
naturlige forutsetninger. Et viktig mål for 
ny bebyggelses er evnen til å adoptere 
eksisterende kvaliteter, samt tilføre kvalieteter 
til området. For en drøftning rundt dette tas 
det i rapporten Fortet utgangspunkt i de ulike 
bebyggelsestypologiene. (Guttu, Halvorsen 
Thorên 2006).
”Møtet mellom nye prosjekter og den 
eksisterende byen byr på muligheter og 
utfordringer. Prosjektene kan nyte godt av 
kvaliteter som fi nnes i området, men bør 
samtidig bidra med kvaliteter som bydelen 
mangler.. ”
(Utdrag Fortett med Vett, side 52, Guttu, 
Schmidt, 2008)
Positive hovedtrekk i landskapet, bebyggelsen 
eller stedet bør utnyttes, ivaretas og fremmes 
i ny bebyggelse. Dette være seg for eksempel 
fonnpunkter, viktige eksisterende bygninger 
eller plassdannelser. Ved utbygging med 
nærhet til vann bør vannet utnyttes som et 
naturlig element for å skape positive trekk i 
området. (Guttu 2008)
Det er viktig at ny bebyggelse harmoniserer 
med omgivende bebyggelse og andre 
prosjekter. Det nye området bør planlegges 
som et tilskudd til nabolaget med en 
åpenhet og integrering av eksisterende 
bebyggelse. Forbindelser gjennom området 
samt funksjoner som omgivelsene også 
kan nytte godt av er viktige virkemiddel 
for å skape en helhet med omgivende 
bebyggelse. (Guttu 2008) (Tænketanken 
2012)
En drøfting av bebyggelsestyper samt deres 
påvirkning på landskapskvaliteten på Frysja 
blir presentert senere i oppgaven. 
// BOLIGEN
Verdier for bokvalitet knyttet til selve 
boligen dreier seg som nevnt om 
boligstørrelse og - utforming, Stor variasjon i 
befolkningsgruppers livssituasjon og livsform 
skaper også stor variasjon i preferanser til 
selve boligen. Dette presenteres i neste 
kapittel. Solinnstråling viser seg i alle de tre 
rapportene jeg her har tatt utgangspunkt i, 
som en viktig forutsetning for bokvalitet for 
enhver befolkningsgruppe. Solinnstråling til 
boligen fra to sider gir enda høyere utslag på 
bokvaliteten. 
I henhold til boligens påvirkning på bokvalitet 
vil en rekke arkitektoniske grep ha betydning. 
Dette dreier seg blant annet om universell 
utforming og materialdybde. Da dette er en 
masteroppgave innen landskapsarkitektur vil 
jeg ikke gå dypere inn på dette temaet. 
// UTEROM OG NÆRMILJØ
Guttus ti sjekkpunkter for utendørs 
bokvalitet:
◊ Trygge og enkle forbindelser til 
omgivelsene Prosjekt som yter kvalitet 
tilvake til den omgivende byen.
◊ Eksisterende natur og bygninger må 
utnyttes på en positiv måte. 
◊ Effektive skiller mellom leke- og 
oppholdsareal og biler
◊ Differensierte uteområder som er lette å 
orientere seg i.
◊ Tilstrekkelig areal avsatt for utendørs lek 
og opphold. 
◊ Tilstrekkelig plass avsatt for praktiske 
formål utendørs.
◊ Solbelyste og lune uterom
◊ Robuste materialer, beplantning og utstyr 
i utearealet.
◊ Lokal håndtering av overvann.
(Guttu 2008)
Guttus Sjekkpunktnotatet er beregnet på 
utbyggere, saksbehandlere og politikere 
og viser stort samsvar med resultatene i 
Byggforsks rapport på bokvalitet i by. Som 
en sammenfatning av deres resultat for viktige 
punkter for utendørs bokvalitet kan man 
trekke disse punktene
◊ Tilgang på privat uteområde er meget høyt  
verdsatt.
◊ En tydelig anvisning til adferd i 
uterommene
◊ Sosial kompleksitet i uterommene 
verdsettes
◊ Avstand fra biltrafi kk
◊ Nærhet til plass, strøksgate eller 
parkområde 
(Sjssastad, Hansen, Medby 2007).
Tilgang til privat uterom høyner opplevelsen 
av bokvalitet betraktelig for de fl este 
brukergrupper. Privat uterom på landskap 
er en plasskrevende ressurs. Dersom målet 
er fortetting er dette ikke mulig å oppfylle for 
enhver. Som resultat av den høye verdien av 
privat uterom i by heves også boligprisen på 
slike boliger proporsjonalt med popularitet. 
Privat uterom på landskap er dermed for 
mange befolkningsgrupper og livsformer 
økonomisk ikke oppnåelig (Tænketanken 
2012).
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Privat uterom på balkong eller takterrasse 
er høyt verdsatt med hensyn til bokvalitet. 
Det er lite plasskrevende samtidig som det 
bidrar til aktivitet og liv ut mot uterom og 
gate (Sjssastad, Hansen, Medby 2007) 
(Tænketanken 2012).
Med liten tilgang på private uterom er 
kvalitet på felles uterom desto viktigere. 
Tydelige skiller mellom arealer av ulik 
offentlighetsgrad et særlig viktig punkt. 
Dette skaper en differansiering i mindre og 
større plasser innad i et felles uteområde. 
Det store åpne storgårdstuterommet kan 
enkelt gjennom bruk av materialer, hekker, 
gjerder og nivåforskjeller omdannes til et 
innbydende område med mindre halvprivate 
plasser i et nettverk av stier og mer åpne 
møteplasser. (Guttu, 2008)
Ifølge SINTEF Byggforsk sin analyse 
av bokvalitet i by kom uteområder med 
sosial kompeksitet ut som utslagsgivende 
positivt for bokvalitet. Dette omhandler å 
tilrettelegge med en tydelig anvisning for 
ulik bruk av uterommene. Et bidrag for liv 
og aktivitet i fellesarealene. (Sjssastad, 
Hansen, Medby 2007).
De tilfeldige møtene mellom beboere 
i uterommene har stor betydning for 
opplevelsen av bokvalitet. Møteplasser 
fl ere steder i uteområdet er dermed et 
viktig virkemiddel, gjerne i tilknytning 
til innganger. Disse møteplassene og 
inngangssonene bør ha en beplantning og 
en benk å sitte ned på. 
Trygghet er et viktig punkt for opplevelse 
av bokvalitet. Det være seg en følelse 
av trygghet når man går gatelangs eller 
oppholder seg i uteområdet på kveldstid 
samt trygge omgivelser for barn å kunne 
oppholde seg å leke i. Viktige virkemiddel 
for trygghetsfølelse er godt belyste 
uteområder (Guttu 2012) Variasjon i 
befolkningssammensetningen bidrar til at 
uterommene benyttes større deler av dagen, 
noe som er et viktig virkemiddel for å skape 
et trygt område (Tænketanken 2012).
Med hensyn til barns sikkerhet er 
tydelige skiller mellom biler og leke- og 
oppholdsarealer viktig. Det må sikres 
tydelig bevegelsesmønstre, og støy og 
forurensning må bort fra lekearealene. Guttu 
fremmer parkeringskjellere som et sikkert og 
arealeffektivt virkemiddel. (Guttu 2012)
Sol og varme er en universell trivselsfaktor. 
I et nordisk klima betyr tilgangen på solfylte 
uterom i le desto mer. Det er dermed viktig 
å planlegge for å gi gode uterom i sol og 
le for beboere og brukere av både private 
og offentlige uterom. Også utsikt er en 
viktig kvalitet, som påvirker opplevelsen 
av bokvaliteten på et område (Guttu 2008) 
(Guttu, Halvorsen Thorèn 2006).
Bilens nærvær i uterommet har ikke kun 
påvirkning på barns trygghet, men også på 
opplevelsen av bokvalitet på generell basis.
Trafi kkerte gater har negativ effekt i form 
av støy og forurensning for brukere av 
uterommene, samt bidrar til nedsettelse i 
mobilitet for den gående eller syklende. 
Parkeringsarealer fremstår som udefi nerte 
arealer og har en visuell negativ effekt på 
et område  Store parkeringsarealer vil også 
oppleves som en barriere. Ved fortetting 
bør bakkeplanet forbeholdes opphold og lek 
og parkering legges under jorda. Dette gir 
høyere grad av utnytting, samt frigir store 
og viktige områder på bakkeplan til folket og 
ikke biler. (Guttu 2008) (Tænketanken 2012)
 
I SINTEF sin kostnadsanalyse viste det 
seg at å ha plasser eller parker som 
tilgrensende områder til boligen hadde stor 
positiv påvirkning på opplevd bokvalitet. 
Negativt ut kom nærhet til trafi kkerte gater 
(Sjaastad, Hansen og Medby 2007). Positivt 
for bokvalitet er med andre ord tilgrensning til 
plasser og parker. Områder med liv og røre, 
samt områder med estetisk kvalitet også når 
de er folketomme. (Tænketanken 2012)
Løsningen for praktiske formål i uterommet 
som gjennvinningsstasjoner, sykkelparkering 
og andre lagringsmuligheter  er en viktig del 
av den funksjonelle delen av boligen, samt 
kan også ha stor påvirkning på uterommets 
kvalitet. For eksempel sykkelparkering og 
frasettingsplass for barnevogn bør ligge lett 
tilgjengelig, tilknyttet innganger og under tak. 
(Guttu 2008)
Kildesorteringpunkter må oppfylle en 
rekke krav for å ikke ha negativ effekt på 
uterommet. De bør ha en god estetisk 
utforming, ikke avgi lukt og være enkle å 
betjene for både renovatører og beboere.
// Hvilken kvalitet er man på jakt etter på 
Frysja? Basert på foregående litteraturstudie 
om bokvalitet, samt prosjektstudier, en 
drøfting av boligkvalitet og brukergruppenes 
preferanser vil jeg komme med mitt innspill på 
hvordan man oppnår bokvalitet på Frysja. 
Figur 1.8. En oppsummering av forholdet mellom bærekraftig byutvikling og bokvalitet i by. 
Sammenfallende mål, samt deres påvirkning på hverandre
sentrumsnærhet, er viktige kvalitative 
forutsetninger ved det å bo i by. 
Vegetasjon har positive effekter på 
de økologiske utviklingsprosessene. 
Grønne lunger er også et viktig 
element for opplevelse av bokvalitet. 
Bylivsundersøkelser utarbeidet av 
Næss, Sandberg og Halvorsen Thorèn 
(1996) viste at de mest populære 
oppholdsstedene var de som hadde god 
utsikt, oversikt over det som skjedde i 
rommet samt en komfortabel plassering i 
nærheten av et tre. 
”Gode bykvaliteter, nærhet til det du 
trenger, boliger for alle i gode bymiljøer..” 
Dette er noen av punktene i 
Miljøverndepartementets ferske rapport fra 
august 2013; Den moderne bærekraftige 
byen. Her beskrives kjennetegn for 
nettopp den moderne bærekraftige byen;
• den skal være tett og urban, med 
levende sentrumsområder
• den skal være mangfoldig
• den skal være ”grønn” i vid forstand.
Jmf blant andre Gehl (2012) og 
Miljøverndepartementets (2013) 
beskrivelse av byrommet som byens 
viktigste felleselement. Videre påpeker 
rapporten Bæredyktige Forstæder 
(Tænketanken 2012) at engasjement 
og fordring til initiativtakelse i det 
offentlige rom kun er oppnåelig i 
områder hvor beboere føler behag ved 
å oppholde seg. I nyere tids tilnærming 
til bærekraftig byutvikling har mennesket 
og byen som sosial arena og et godt 
sted å bo fått en sterkere betydning. 
Gehl og Tænketankens utsagn sett i 
sammenheng legger et utgangspunkt for 
å tolke bokvalitet som en forutsetning for 
bærekraftig byutvikling. Ut fra teoristudiet 
tilknyttet bærekraftig byutvikling og 
bokvalitet forstås de to aspektenes mål 
og grep som sterkt sammenknyttet. 
// RESULTAT 
Jamfør min forståelse må bokvalitet ses 
på som et grep underordnet målet om en 
bærekraftig byutvikling. 
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Bærekraftsdebatten har i senere år hatt et 
dominerende fokus på klimagassutslipp 
og energireduksjoner. De målbare og 
konkrete mengder. Bærekraftsbegrepet 
med tilhørende mål er kompekst og 
berører så og si alle samfunnets aspekter 
og faginstanser. De kvantitative mengder, 
som kan måles, sammenlignes og dermed 
også vise resultater har blitt den enkle 
måten å tilnærme seg bærekraftsbegrepet. 
I følge Næss, Sandberg og Halvorsen 
Thorèn (1996) innebærer begrepet et 
fokus på velferds- og frihetsrettigheter 
både innenfor hver generasjon og mellom 
genereasjoner. 
Foregående studie av bærekraftig 
byutvikling og byutvikling med fokus 
på bokvalitet viser at de to apsektene 
er strekt sammenfallende på en rekke 
punkter. Den sosiale utviklingen knyttet 
til bærekraft er sterkt tilknyttet bokvalitet; 
engasjement og tilhørighet i en skapende 
by. Sosial bærekraft og bokvaliet forstår 
jeg som to uadskillelige tilnærminger til 
byutviklingen. 
Men også den miljømessige delen 
av bærekraftig byutvikling er sterkt 
sammenfallende med grep og aspekter 
knyttet til kvalitative egenskaper ved det å 
bo i byen. 
Høy tetthet er også en forutsetning for 
oppblomstring av det gode byliv. Jmf 
Gehl (2010) vil bebyggelsestettheter over 
250 % dog gi motsatt effekt, da disse 
vil gå ut over uteromskvaliteten i form 
av menneskelig skala, sol, skygge og 
ubehagelige vindforhold.
Fortetting rundt fortettingspunkter er 
også et viktig sammenfallende punkt. 
Miljøbyprogrammet som varte fra 1993 
til 2000 hadde knutepunktsatsning 
rundt kollektivpunkter som viktig del 
av en bærekraftig byutvikling. I ettertid 
er det i tillegg blitt tillagt et mål om 
fortetting med opplevelser og aktivitet, 
som er nødvendige for våre daglige 
behov, sammen med grunnleggende 
service- og handelsfunksjoner (Gehl 
2010, Miljøverdepartementet 2010, 2013 
Tænketanken 2012). Gode møtesteder, 
uterom for opplevelse og aktivet, samt 
b o k v a l i t e t   o g   b æ r e k r a f t  //
t o   f o r e n b a r e   m å l ? 
D E L  2
  R E G I S T R E R I N G
O G   A N A L Y S E 
// l a n d s k a p   o g  b l å g r ø n n e   
   s t r u k t u r e r 
Registrering og analyse
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Frysja er det opprinnelige navnet på 
Akerselva og er trolig en avledning av ordet 
fruse som betyr å skumme eller bruse. 
(Bymiljøetaten). 
// F R Y S J A 
Figur. Kotekart + Høydelagskart_ målestokk 1 : 15.000
Figur. Terrengmodell _ målestokk 1 : 9.000
Figur. Illustrasjon geologi 
_ målestokk 1 : 30.000
Figur. Vindrose for Blindern, Kilde www.met.no
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L A N D S K A P S S T R U K T U R  //  T O P O L O G I 
// landskapsform; 
planområdet 
// dominerende 
vindretninger
// landskapsform; 
analyseområdet
// landskapsformer;
Vann og landskap
Skålformen omkranser Akerselvas meanderlandskap
Møtet mellom elv og landskap varierer langs elveløpet 
innenfor området. Fra de åpne, slake landskapet i øvre del 
langs meandersvingene ved Brekkedammen, til Stilla og 
Grandalen med en noe brattere tilnærming og tydeligere 
dalform. Elvelandskapet langs nedre del av analyseområdet 
består av bratte skrenter. 
Den overordnede landskapsformen, 
planområdet er en del av er et sør-nord-
vendt dalføre. Planområdet ligger i 
vestsiden av dette dalføret, i en østvendt 
skråning.
Landskapsformen innenfor planområdet 
kan beskrives som en skålform. 
Pilene beskriver de dominerende vind-
retningene i området. Rød pil illustrerer 
sommersituasjon, mens blå pil illustrerer 
dominerende vindretning vinterstid. 
Grefsenmorenen som demmet opp 
Maridalsvannet 9800 år tilbake
Oppgaveområdet ligger vest i 
Grandalen, som ble dannet gjennom 
strekk i jordskorpen, hvor blokker gikk 
fra hverandre og danner dalsøkk. 
GEOLOGI
Oppgaveområdet ligger  i det såkalte 
Oslofeltet, Oslofeltets landskapsformer 
og geologi er blitt til ved geologiske 
hendelser over svært lang tid. 
Akertrinnet, som strekker seg over 
oppgaveområdet, ble dannet under 
isavsmeltningen etter siste istid, 
Yngre Dryas, Isen trakk seg raskt 
tilbake og på grunn av kalvning i 
fjordene sank isoverfl aten hurtig. 
Den trinnvise tilbaketrekningen 
dannet store, ressursmessig viktige 
løsmasseforekomster i sju trinn. 
Akertrinnet markerer det første større 
oppholdet i isens tilbaketrekning 
i Preboreal tid og er datert til ca. 
9800 14C. Endemorene ble avsatt i 
dalmunningene. Grefsenmorenen er 
navnet på moreneavsetningen som 
demmer opp Maridalsvannet og ble 
avastt i havet foran brefrontene (Bargel, 
2005). På tiden da Grefsenmorenen ble 
avsatt, stod havet omtrent 215 meter 
høyere enn i dag. (Hammer, 2011) Ved 
9300 C14 år lå havnivået ca 150 meter 
høyere enn dagens havnivå og var da  
Maridalsvannet ble skilt fra fjorden og 
Akerselva ble dannet. (Hammer 2011)  ( 
Bargel, 2005)
Dalsøkket, som oppgaveområdet ligger 
i heter Grandalen og er en av fl ere 
innsynkningsområder i det geologiske 
Oslofeltet. Disse dalsøkkene har blitt 
dannet gjennom strekk i jordskorpen, 
hvor blokker går fra hverandre og 
midtpartier synker inn og gir mulighet 
for at elver skjærer seg ned. (Bargel, 
2005). 
Bergartene i området er syenitt 
(nordmarkitt) og hornfels Disse er harde 
bergarter som vanskelig lar seg bryte 
ned. 
Sør i området og nord for Nydalen 
er det bratte erosjonsskrenter som 
del av Grefsenmorenen. Ved den 
største badekulpen ved Stilla og på 
knausene mellom gresslettene ved 
Brekkedammen er det synlig syenitt 
(rundsva) med tydelige skuringsstriper 
fra isbreen. (Hammer 2011)
MARIDALSVANNET
GRANDALEN OG 
STILLA
Med et nordisk klima er solinnstråling en 
av de viktigste faktorene for at uterommene 
skal bli brukt til lek og opphold, og er for 
nordmenn en av de viktigste faktorene for 
god boligkvalitet (Guttu 2008). Områdets 
beliggenhet i et dalføre, Grandalen, gjør en 
analyse av sol-skyggeforholdene på stedet 
viktig. Oppgaveområdet/Frysja Næringspark 
ligger på vestsiden av Akerselva med et 
østvendt, hellende terreng. Samlet sett gir 
dette gode solforhold morgen og dagtid, mens 
forholdene for ettermiddag- og kveldssol vil 
ikke være like gode. Analysen er viktig for å 
kartlegge til hvilken tid solen vil gå bak åsen 
i vest og legge skygge over de forskjellige 
områdene. 
Merk at dette kun er en sol- og skyggeanalyse 
basert på landskap og terreng, og er 
i hovedsak ment for å få forståelse av 
hvordan beliggenheten i dalen og åsen 
i vest har påvirkning på solforholdene. 
Vegetasjon og bygningsmasse også ha 
innvirkning på sol- og skyggeforhold. Da 
bygningsmasse på tilgrensende tomter består 
av småhusbebyggelse og  tett lav bebyggelse vil 
ikke denne ha den store innvirkningen på de 
samlede sol- og skyggeforholdene. 
Vegetasjonsbeltet i sørvest består av 
blandingsskog av løv- og bartrær. Trærne her 
er av en betydelig høye og vil dermed bidra til 
å legge skygge over tilgrensende område i nord 
på ettermiddag og kveld. Langs Akerselva er 
det i området i dag nokså tett og tilvokst av 
store løvtrær. Trærne her vil dermed gi noe 
mer skygge langs elvekantet på morgenen. 
Ellers er det innad i oppgaveområdet/Frysja 
Næringspark fl ere store løvtrær. Disse vil også 
bidra til å skape noe skygge, men er samtidig 
av høy landskapsmessig, biologisk og estetisk 
verdi. Sol- og skyggeforhold vil bli tatt med i 
vurderingen av videre strategi for eksisterende 
vegtasjon langs Akerselva og grøntbeltet i 
sørvest. 
Analysene er basert solforholdene ved 
vårjevndøgn (21.mars), som er da natt og dag 
er like lange, og ved sommersolverv (21. juni), 
hvor daglengden er den lengste, før solen snur. 
Analyser fra midt på dagen er utelatt, da hele 
området er solfylt.  
// RESULTAT 
Ut fra analysene kan man konkludere med 
meget gode solforhold morgen, formiddag 
og dagtid. På ettermiddag er området mer 
eller mindre solfylt fram til rundt kl 17.30-
18.00 ved vår- og høstjevndøgn og til rundt 
kl 19.30 ved sommerstid (sommersolverv). 
Graderingen av grått indikerer solforholdet 
utover kvelden. Lysest grå ser man sør i 
området, ned mot Akerselva. Dette området 
har dermed de beste solforholdene på kvelden, 
samt også gode solfohold gjennom resten av 
dagen.  
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// SOL/SKYGGEFORHOLD
MORGEN OG FORMIDDAG 
   ØSTVENDT 
TERRENG GIR GODE 
SOLFORHOLD PÅ 
HELE OMRÅDET
FRA TIDLIG MORGEN
// RESULTAT
// SOL/SKYGGEFORHOLD
ETTERMIDDAG OG KVELD
L A N D S K A P S S T R U K T U R  //  SOL / SKYGGE - STUDIE
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AKERSELVA 
MILJØPARK
FRYSJA 
NÆRINGSPARK
PRIVATE HAGER
Området sett fra nord. 
Kjelsås Stasjon ligger til 
venstre, utenfor bildet. 
Markagrensa, Maridalen 
og Maridalsvannet 
ligger like nord for bildet
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Frysja Næringspark
p a r k   o g   f r i o m r å d e r 
Park og friområder
p r i v a t e   h a g e r
Private hager
Maridalsvannet og Akerselva
Området er rammet inn 
av blågrønne strukturer 
gjennom Akerselva 
og marka. Et verdifult 
utgangspunkt.
Markagrensa
En stor andel av arealene i analyseområdet er private hager. 
I følge Bymiljøetaten regnes også private hager som en 
grøntstruktur og har positiv effekt på overvannshåndtering, 
samt biologisk mangfold, men har eller ingen offentlig gode. 
Markerte områder park- og friområder innenfor området. 
Innenfor planområdet går det fl ere ”grønne armer” som 
forbinder elva og marka. Disse områdene er i dag ikke til 
lite opparbeidet og består i hovedsak av edelløvskog. Dette 
er likevel viktige områder og en god forutsetning for en 
sammenhengende og godt opparbeidet grøntstruktur
Av irettstilbudet innenfor analyseområdet består av Kjelsåsmyra 
Stadion nord på Kjelsås, Grefsen stadion helt sør på analysekartet 
og idrettshallen tilknyttet Engebret Skole. Tilbudene er konsentrert 
i utkanten av analyseområdet og er dermed lite sentrale for 
planområdet.
Markerte områder viser dyrkingsområder for jordbruket. 
Disse områdene er forbundet til gårdbruk med bolig- og 
driftsbygninger. Der har i lang tid vært gårddrift i Nordmarka. 
Maridalen og Nordmarka har store skogsområder og besitter 
en lang og viktig historie som en ressurs for trevirkeforedlingen 
langs Akerselva fra sagbruksdriftens oppstart. Sort linje viser 
Markagrensa, som er en juridisk bindende linje og markerer 
slutten på byen og starten på enorme grønne områder med 
et meget godt  og sammenhengende godt nettverk av tur- og 
rekreasjonsmuligheter. En meget populær destinasjon for hele 
Oslos befolkning så vel som for turister.
Akerselva og dens grønne belte er jmf Kdp4 Akerselva 
Miljøplan fra 1990 et vernet naturområde for offentligheten. 
Dette området tjener i dag som et område med stor 
rekreasjonell verdi, med godt nettverk av gang- og sykkelveier. 
I øvre del av planområdet, ved meanderlandskapet på Stilla 
fi nner man en populær badeplass med et enkelt opparbeidet 
parkområde.
Flere større sammenhengende områder består av harde fl ater. 
Disse områdene er i hovedsak knyttet til Frysja Næringspark, 
Kjelsås stasjon og Engebråten skole. Store sammenhengende 
områder med harde fl ater er et problem for overfl atevann, som 
gir rask avrenning. Slike fl ater har bygger også ned bioligiske 
områder
De blå strukturene birdra som en stor og viktig del av området. 
Nærheten til Maridalsvannet og Akerselva er umiddelbar og har 
stor verdi for områdets rekreasjonelle verdi
l a n d s k a p s s t r u k t u r   / /  AREALBRUK
// AREALBRUK // EN BLÅGRØNN INNRAMMING 
Figur; Flyfoto
Foto; Ukjent. 
Kilde Ola Bettum
Maridalsvannet  er det største av vannene 
i Oslomarka med et nedbørsfelt på 252 
kvadramkilometer. Maridalsvassdraget har 
vært drikkevannskilde for store deler av 
byens befolkning siden 1867. Kapasiteten 
er fremdeles stor nok til å dekke hele Oslos 
drikkevannsbehov, men normalt står vass-
draget for 85 % av Oslos vannforsyning. I 
Oset, utløpet til Akerselva, er det en dem-
ning, som regulerer vannføringen i Akersel-
va, blant annet for å sikre mot fl om. (Vann 
og- avløpsetaten) Maridalsvassdraget er et 
typisk Østlandsvassdrag med smeltefl ommer 
om våren og regnfl ommer om høsten. (Einan, 
Vann- og Avløpsetaten)
Det er nylig blitt bygget ut nytt renseanlegg 
ved Oset, som er Europas største vannren-
senlegg i fjell (Bymiljøetaten). Herifra går van-
net ut til Oslos kriker og kroker i et tett forgrei-
net ledningsnett. Opprinnelig var vanninntaket 
direkte fra Akerselva. (Vann og- avløpsetaten) 
Akerselva renner fra Maridalsvannet ut i byen 
til Bjørvika, 8,2 km lenger ned. Elva har et 
samlet høydefall på 149 meter. Hele elvas løp 
ligger i byggesonen, mens nedbørsfeltet 
ligger i Nordmarka. Elva har skåret seg 
vei gjennom tykke løsmasser av grus, 
sand og leire som ble dannet foran inn-
landsisen som trakk seg tilbake for rundt 
9800 år siden (Akertrinnet). (Bargel 
2005)
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Figurer: Kartdiagram 
grøntstruktur.
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l a n d s k a p s s t r u k t u r   / /  BLÅGRØNNE STRUKTURER
// OFFENTLIG GRØNTSTRUKTUR // OMRÅDE MED RIKT BIOLOGISK 
MANGFOLD
Øvre del av Akerselva er et frodig område, 
hvor elveløpet i stor grad har fått beholde 
sin naturlighet. Opprinnelig var det frodig 
edelløvskog langs store deler av elva 
(Tønnesen 2010) Urbanisering har mange 
steder redusert grunnlaget for biologisk 
mangfold. Øvre del, fra Maridalsoset til 
Grandalen og Stillaområdet er et av de 
få områdene som fremdeles kan by et 
rikt biologisk mangfold. Her har man den 
opprinnelige biotopen edelløvskog, samt et rikt 
dyre- og fugleliv (Bymiljøetaten).
DYR PÅ LAND OG I VANN 
BEVEREN
Dyrelivet i området dreier seg i hovedsak 
om smågnagere. Særlig beveren gjør seg 
gjeldende i området ved Stilla og Grandalen, 
hvor den har hatt tilholdssted her siden 
1970-tallet (Tønnesen 2010). Beveren setter 
sine spor gjennom trefellinger. Ellers er den 
et sjelden syn, da den er aktiv om natten og 
ligger i dvale om vinteren (Tønnesen 2010) 
EDELKREPS
Edelkreps fi nnes langs hele Akerselva. 
Den er en truet art på grunn av omfattende 
krepsing (fangst av kreps, jmf Bymiljøetaten). 
Edelkrepsen er dermed totalfredet 
(Bymiljøetaten)
FLAGGERMUS
Flaggermusa har også tilhold langs hele 
Akerselva, helt ned til sentrum. Det 
er påvist fl ere ulike arter, blant annet 
vannfl aggermusen, som er arten det er lettest 
å få øye på. Denne holder blant annet til ved 
Brekkedammen.
FROSK
Frosken har tilhold i området. Denne ser man 
mest til i froskedammer på våren, under og 
etter paringstiden. (Bymiljøetaten)
FUGLELIV
RØDSTRUPEN
Rødstrupen har tilhold på området, og 
er en av de fuglene som bidrar med rik 
fulgesang. En munter sang om våren, og 
vakker og mer vemodig nærmere høst og 
vinter. 
RØDVINGETROSTEN
Rødvingetrosten er også en av de store 
fuglesangerene. I følge Bymiljøetaten 
har Rødvingetrosten til og med dialekter, 
hvor Akerselvtrosten synger annerledes 
enn Sognsvanntrosten. Rødvingetrosten 
synger mye. De holder i hovedsak til i 
toppen av trærne.
BLÅMEISEN
Blåmeiesen er mest synlig vinterstid, 
hvor den holder til langs elva og gjerne 
dukker opp på fuglebrettet i hager langs 
Akerselva. 
// BIOLOGISK MANGFOLD
// AKERSELVA OG 
MARIDALSVANNET
SOGNSVANN
NYDALEN
GREFSENKOLLEN
BJØRVIKA
OSLO SENTRUM
RødstrupeRødvingetrostBlåmeis Frosk Bever Edelkreps
// AKERSELVA MILJØPARK // MARKA OG MARIDALSVANNET // PARK OG FRIOMRÅDE
Akerselva forbinder Oslo 
sentrum med marka.  
Planområdet er tross 
den umiddelbare 
nærheten  i liten grad 
sammenkoblet med 
omliggende rekreasjons- 
og grøntområder
Det meandrerende landskapet i Akerselvas øverste del er karakteris-
tisk for området. Det slake terrenget og den lave vannhastigheten i 
dette området  har siden Akerselvas ”fødsel” gitt vannet spillerom til 
å forme landskapet. Partikler og sedimenter avsettes i innersvinger, 
hvor vannets hastighet er lavest og over tid er disse meandersvinge-
ne dannet og setter sitt preg på landskapet (Bargel 2005)
Området ved meandersvingene, hvor elva bukter seg stille 
gjennom landskapet har navnet Brekkedammen og er et populært 
bade- og tilholdssted på varme sommerdager. Et noe opparbeidet 
parkområde, med benker, søppeldunker og toalett sommerhalvåret. 
Stilladammen har også tilnavnet Sagadammen etter 
tømmerfl øtingens tid, hvor sagbruket tok imot store mengder tømmer 
fra Nordmarkas skoger. I sagadammen kunne tømmeret ligge å fl øte 
før det gikk inn til Brekke sag. 
Vannføringen i Akerselva varierr mye gjennom året. Normal som-
mervannføring (fra 01. april - 31. oktober) er 1,5 m3/s. Vintervanns-
føringen (01. november - 31. mars) er 1,0 m3/s. Ved stor vannstand 
i magasinene er det behov for å tappe ned Maridalsvannet. Regule-
ringshøyden i Maridalsvannet er 2,56 m; fra 146,60 meter (LRV) til 
149,16 (HRV) (Einan, Vann- og Avløpsetaten)
Akerselva er et populært rekreasjonsområde for 
hele Oslos befolkning og godt tilrettelagt med gang- 
og sykkelforbindelser, hele veien fra Bjørvika til 
Maridalsvannet. Hele strekket fra Oslo sentum til 
Maridalsvannet er av høy kvalitet. 
AKTIVITET OG IDRETT
Området innehar lite til ingen aktivitetstilbud. 
Innenfor planområdet fi nnes ingen tilbud for 
sport eller idrett. (bortsett fra en volleyballbane 
// REKREASJONELL TILGJENGELIGHET  // AVSTANDER; GANG/SYKKEL
STARTEN PÅ
MARIDALEN  
MARIDALSVANNET
Gang- og sykkelvei
Sti av lav til middels 
opparbeidelse
Kjørebane
Foto; Hegerstrøm, J., E. Kilde; Bymiljøetaten 2012; 
Figurer: Kartdiagram 
grøntstruktur.
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// REKREASJONSOMRÅDER
Frodig vegetasjon i Grandalen Brekkedammen, et populært
rekreasjonsområde
Stilla var tidligere en 
populær badeplass. 
Maridalsvannet. 
I liten grad utnyttet som 
rekreasjonsområde
// OVERORDNET GRØNTSTRUKTUR: 
TRE TYPOLOGIER AV ULIK KARAKTER
// Kvaliteter og utfordringer
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// Frysjaveien sett mot nord // Kjelsåsveien og Brekke Bru. Sett 
mot øst
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// PRIMÆR -OG SEKUNDÆRNETTET
// KOLLEKTIVTRAFIKK// TRAFIKKMENGDE 
Årsdøgnstrafi kk. 
Mål på gjennomsnittelig 
antall biler på gjeldende vei i 
døgnet 
Kollektivtilgjengeligheten
L3/R30, Oslo S-Nittedal-Jaren/Gjøvik; 
Gjøvikbanen med stopp på Kjelsås 
stasjon
Gjøvikbanen har 29 avganger i døgnet 
fra Kjelsås stasjon, med en reisetid på 
13 minutter til Oslo Sentralstasjon.
Buss:
22: Majorstuen-Ellingsrudåsen 
(Majorstuen – Kjelsås stasjon 23 min)
25: Majorstuen-Lørenskog Stasjon 
(Majorstuen – Kjelsås stasjon 23 min)
54: Kjelsås-Aker Brygge (Kjelsås st. – 
Jernbanetorget 23 min, Brekkekrysset-
jernbanetorget 20 min)
112 ?
N54: Kjelsås-Aker Brygge
N12
Trikk:
11: Homansbyen – Kjelsås o/Thorsov 
(Holbergs plass – Kjelsås 29 min, Olaf 
Ryes Plass –Kjelsås 17 min)
12: Majorstuen – Disen (Kjelsås) 
(Jernbanetorget – Kjelsås 24 min
4500 - 5000
1500 - 2000
< 500
5000 - 7700
 / / i n f r a s t r u k t u r   
// KORT AVSTAND TIL KJELSÅS 
STASJON MED TOGFORBINDELSE 
TIL SENTRUM
// BILBASERT INFRASTRUKTUR
// KJELSÅSVEIEN OG FRYSJAVEIEN HAR LITEN 
GRAD AV MENNESKELIG SKALA. 
STORE VEIAREALER I FORHOLD TIL 
TRAFIKKMENGDE
KJELSÅSVEIEN ER I LITEN GRAD TILPASSET 
DET HELLENDE TERRENGET DEN LIGGER I. 
EN LITE MOBIL ØST-VEST-KOBLING.
Figur;  Kart tegnet av Christopher Johannes Hammer i 
1774. Kilde; Børsting, T., Børsting, B. M. 2003;  26
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ANKERVEIEN
Ankerveien ble bygget av Peder Anker i 
1791-1793. Dette var og er den første og 
eneste veiforbindelsen mellom Bærums 
Verk i Lommedalen og Nittedal og var et 
bindeledd mellom de mange kraftverkene 
som lå i dette området. Ankerveien 
er eksepsjonelt bra bygget for sin tid. 
Kartet viser hvordan Ankerveien går fra 
Brekkekrysset, følger åsryggen før den 
runder ned mot Brekke bru, over elva og 
videre mot Kjelsås på sin vei mot Nittedal. 
Denne opprinnelige bevegelseslinjen er 
tilpasset landskapet og bygd for at hest 
og kjerre kan komme seg fram. (Moland 
2011)
MARIDALSVEIEN
Maridalsveien var den første forbindelsen 
mellom byen og Maridalen. Christopher 
Johannes Hammers karttegning fra 
1774 omtales denne veien som en 
kjerrevei mellom byen og Brekke Gård. 
Fra Brekke Gård fortsatte en veiarm 
innover Maridalen, en gikk ned mot 
Maridalsvannet, hvor det gikk båtskyss 
over andre siden. En tredje arm gikk ned 
til elven der Brekke sag lå sammen med 
sagstuene.
// INFRASTRUKTUR I ET 
HISTORISK BLIKK
// LAV GRAD AV 
LANDSKAPSTILPASSNING
Kjelsåsveien ligger i hellende terreng og er i liten grad 
tilpasset landskapet. Helningsgraden mellom Brek-
kekrysset og bunnen av Bekke Bro ligger i hovedsak 
mellom 8 - 10 % (jmf beregning i kart). Nedre del av 
Kjelsåsveien har en helningsprosent på opp til 14 %.
For å sammenligne; krav ved universell utforming 
av gater og plasser må ikke stigningsprosenten ikke 
overstige 5 %. Kjelsåsveien er lite mobil 
Kjelsåsveien ligger i hellende terreng og er i liten grad 
tilpasset landskapet. Helningsgraden mellom Brek-
kekrysset og bunnen av Bekke Bro ligger i hovedsak 
mellom 8 - 10 % (jmf beregning i kart). Nedre del av 
Kjelsåsveien har en helningsprosent på opp til 14 %.
For å sammenligne; krav ved universell utforming 
av gater og plasser må ikke stigningsprosenten ikke 
overstige 5 %. Kjelsåsveien er lite mobil 
//  b e b y g g e l s e s s t r u k t u r e r 
Registrering og analyse
Figurer: Kartdiagram 
Bebyggelse og funksjoner
Målestokk 1 : 10.000
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FRYSJA NÆRINGSPARK
FRYSJA NÆRINGSPARK
B E B Y G G E L S E //  FUNKSJONER
Bebyggelse innenfor analyseområdet 
består i hovedsak av bolig, markert i 
oransje. Pr. 2007 var det 1100 boliger med 
2400 bosatte og 1900 ansatte innenfor 
området. Bedriftene består i hovedsak av 
kontor-, engros- og industrivirksomhet. 
(PBE 2007) Boligbebyggelsen i området 
består i hovedsak av småhusbebyggelse 
av lav utnyttelsesgrad. Utbyggingen av 
småhusbebyggelsen/villabebyggelsen i 
området blomstret opp etter åpningen av 
Gjøvikbanen. Området fi kk da hermed 
raskt et drabantbypreg. Områdene langs 
Akerselva og tilgrensende område til 
Frysja Næringspark, øst for Maridalsveien 
består av småhusbebyggelse av noe høyere 
utnyttelsesgrad, i form av rekkehusbebyggelse 
og sameierbofellesskap. 
Jmf Plan- og Bygningsetaten (2007) har det 
over de siste 10-årene blitt gjennomført en 
rekke transformasjoner av bygg i området fra 
næring- til boligformål.
Kjelsåsveien 160, Stillatorget er en av disse. 
Stillatorget ble i utgangspunktet bygget med 
kontor- og næringsformål. 26 boliger har i 
senere tid blitt innredet i tidligere kontorloka-
ler og bygget fremstår i dag med en blanding 
av funksjoner bestående av næring, kontor, 
helsetjenester, samt leiligheter i de øvrige 
etasjene. Av næring er her en kafe, frisør, 
postkontor, dagligvarebutikk og forhandler av 
klær, kosmetikk og blomster. 
Frysja Næringspark utgjør hovedvekten 
næring/industrien i området, lokalisert på 
begge sider av Frysjaveien. Næringsdriften 
her er i hovedsak produksjon, service og 
industrirettet næring. 
De tidligere Mustadfabrikkene huser i 
dag brukskunstnere med deres kontorer 
og verksteder. Innenfor analyseområdet er 
det to skoler. Kjelsås skole ligger nord på 
Kjelsås og er en grunnskole 1-7  med 756 
elever. Engebråten skole er Oslos største 
ungdomsskole, trinn 8-10, med 720 elever. 
Skolen profi lerer seg som en kulturaktiv 
skole og vektlegger fellesskap og kreativitet 
gjennom kulturaktiviteter og fellessamlinger.
(Oslo Kommune, http://www.engebraten.
gs.oslo.no/)
Det fi nnes tre barnehager innenfor 
analyseområdet; Stilla Barnehage (35 barn), 
Klubben Barnehage (kapasitet ukjent) og 
Engebråten Barnehage (90 barn) (Oslo 
Kommunes hjemmesider)
Av gjenstående eldre bygninger med historisk 
relevans på området kan man nevne Brekke 
gård, de tidligere produksjonshallene til 
Tandberg Radiofabrikk, Brekke kraftstasjon 
og Mustadfabrikkene. Kjelsås Stasjon fra 
1902 kan også betraktes som en bygning med 
historisk relevans. 
Av kulturtilbud i området utgjør Teknisk 
Museum nord på Kjelsås en stor attraksjon. 
Museet ble åpnet her i 1986 og har et 
besøkstall på rundt 257.000 per år, hvorav 
60% ev de besøkende er barn og unge (Teknisk 
Museum). 
Brekke sagbruk som var i drift  frem til 
1960-tallet. Brekkesaga lå på vestsiden av 
elva ovenfor Brekkefossen og hadde egen 
kraft stasjon fra 1892 som i dag fremstår 
som aktivitetssenteret Frysja 33. Dette er 
tilholdssted for ungdomsklubben i området. 
Lokalene leies i tillegg ut som selskapslokale. 
Flyfoto, 
Området sett fra nord. 
Kjelsås Stasjon ligger til 
venstre, utenfor bildet. 
Markagrensa, Maridalen 
og Maridalsvannet 
ligger like nord for bildet
Figur; Flyfoto
Foto; Ukjent. 
Kilde Ola Bettum
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Figurer: Kartdiagram 
Bebyggelsesstrukturer
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b e b y g g e l s e s s t r u k t u r //
TYPOLOGISTUDIE BOLIGBEBYGGELSE
// Tett lav bebyggelse
// Tett lav bebyggelse
// Blokkbebyggelse
// Transformerte bygninger
Rekkehusbebyggelse
Solligrenda
Rekkehusbebyggelse
Frysjaveien
Lav blokkbebyggelse,
Maridalsveien
Boligbebyggelsen på Brekke og 
Kjelsås er i stor grad dominert av 
villabebyggelsen bygget fra 1900 og 
utover. Gjennom de siste 40 til 50 
årene er det blitt tilført noe utbygging 
høyere utnyttelse. Disse består i 
hovedsak av rekkehusbebyggelse. 
De ulike prosjektene viser en bredde 
av tilnærming til landskap, solforhold  
og uteromskvalitet. 
Nivabygget,
Frysjaveien
160 boliger i tidligere 
kontorbygg
Frysjaveien 27
Dels nybygg, dels 
rehabilitering av 
næringsbygg
Firemannsboliger 
Frysjaveien
Rekkehusbebyggelse 
Svensenga
Blokkbebyggelse, 
Brekkeveien
Stillatorget,
Kjelsåsveien
26 boliger omgjort i 
tidligere kontorlokaler
Lamellbebyggelse,
Frysjaveien
Fallretning, terreng
Henvendelse i landskapet
Henvendelse av 
fasade og uterom
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Figur;  Kart tegnet av Christopher Johannes Hammer i 
1774. Kilde; Børsting, T., Børsting, B. M. 2003;  26
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// ? FORHISTORISK TID
ANTATT 
CA 1300
1600 1813-14
1791-93
1856
1902
1933 1950-60 2013
1557
2013 // VI STÅR 
VED GRENSA
// VIKTIGE HISTORISKE OMRÅDER/BRUK // VIKTIGE HISTORISKE FORBINDELSER
prinsipp ca 
år 1500 //
prinsipp ca 
år 1500 //
prinsipp ca 
år 1100 //
MENNESKE OG LANDSKAP  //  INTERAKJSONENS HISTORIE 
// // // // //
Oslo var allerede i år 1000 et tettsted 
som ble bygget opp om utløpet til elva 
Alna. Etterhvert spredte bebyggelsen 
seg og tettstedet ble til en by og 
senere hovedstad. Bebyggelsen langs 
Akerselva gikk etappevis oppover 
langs elva. Utbygging fikk et boom 
med sagbruksdriften langs elvas 6 
større fossefall, og by/byggegrensen 
ekspanderte stadig..(Moland, T 2010)(Oslo 
Bystyre, 2013)    I dag er vi ved grensen og 
vil utnytte området med dets kvaliteter.
Illustrasjonene viser skjematisk og 
prinsipiell utviklingen av bosettingen 
langs Akersleva. Det ble dannet små 
"fortettingspunkter langs elvens stryk, 
som brakte med seg videre utbygging og 
stadig flyttet byens grense mot marka. 
Formålet med historielinjen er å få et 
historisk innblikk i bruken av landskapet 
og samarbeidet mellom menneske og 
landskap. Denne forståelsen vil sammen 
med dagens kvaliteter mer synlige 
kvaliteter danne rammene for en god 
forståelse av området og dets kvaliteter.
Tidslinjen er samtidig ment som en 
konseptuell illustrasjon på menneskets 
intensitet i bruk og inngrep på det 
naturlige landskapet.
// GRENSEBYEN:
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Figur 1; Kilde; Børsting, T., Børsting, B. M. 2003;  29
Figur 2;  Foto; Hansen, O. Kilde; Oslo Byarkiv.
Figur 3; Foto; Ukjent. Kilde; Oslo Byarkiv
Figur 4; Foto; Ukjent. Kilde: Oslo Byarkiv
Brekke Gård oppført av Peder Anker i 1814.
Figur 2. Brekke Bruk ved Maridalsoset, 1954 Figur 3. Brekke Bruk ved Maridalsoset. 
Figur 4. Brekke Gård før industrialiseringen av området
Mustadbygningen. Ble opprinnelig bygget 
som smeltehytte for jern. 
Bygningene ved Brekkefossen var 
opprinnelig Brekke Kraftstasjon
Figur 1: Kart over øvre del av Akerselva tegnet av Chr. Joh. Hammer i 
1774. Kartet viser Brekke Gård med forbindelse til Maridalvannet hvor 
sagbruksdriften holdt til.
b e b y g g e l s e s s t r u k t u r    //   HISTORIE 
NATURENS FORUTSETNING OG FØRSTE 
BOSETTING
Næringsrik morenejord og dels myrjord 
har gitt området ved øvre del av Akerselva 
et utgangspunkt for godt jordbruk. Både 
gårdsnavnet og plasseringen tyder på at jorda 
ved Brekke har vært dyrket langt tilbake i 
forhistorisk tid, trolig helt så langt tilbake som 
til siste istids tilbaketrekning. Landskapet 
var preget at gressbakker og gressvoller. De 
tidligste bosettingene var trolig organisert 
i form av noen få større gårder, som driftet 
og forvaltet store jordområder. Den første 
formen av jordbruksdrift i området satte 
opp enkle løer for å sikre ivaretakelse av 
ressursene. En løe er en enkel bygning for 
lagring av høy eller annet tørrfor . Videre 
kan dette ha utviklet seg til setre. En seter er 
en type bebyggelse som hadde som formål 
å utnytte beite som ikke var egnet som 
helårsdrift. De var oftest tilknyttet en gård. 
Etter setrenes tid tok husmannsplassene over. 
En husmannsplass er et mindre jordstykke 
skilt ut fra hovedgården,  som husmenn leide 
og hadde sine gårdsbygg.  Det fantes i sin tid 
trolig fl ere gårder. Det største og best kjente 
i dag er Brekke Gård. (Børsting, Børsting, 
2003), (Damslora, 2009) BREKKE GÅRD
Brekke gård er en av de tidligst omtalte 
gårdene i området og i Maridalen. Gården 
er nevnt i skriftlige kilder allerede i 1369, da 
som privat eiendom. Ved reformasjonen lå 
gården under St. Hallvard-Katedralen, fra 
1537 til 1663 lå den under kronen. I 1647 
gikk eierskapet atter tilbake til privat eierskap. 
(Olborg, 2006)
Brekke gård har vært en viktig ressurs  for 
utviklingen i området langs øvre del av 
Akerselva. Først gjennom jordbruk og 
landskapskultiveringen, trolig helt tilbake til 
forhistorisk tid. Kartet fra 1774, tegnet av 
Christopher Johannes Hammer beskriver 
området ved øvre del av Akerselva 
som jordbrukslandskap med to sager. 
Maridalsveien var hovedforbindelse mellom 
Christiania og til området, Maridalsvannet og 
Nordmarka, da som kjerrevei. Omtrent hvor 
Brekkekrysset i dag ligger, fortsatte også da 
en veiarm innover Maridalen, slik den gjør i 
dag, og en gikk ned til Maridalsvannet, der det 
var båtskyss over vannet, og en tredje arm 
gikk ned til elven, hvor Brecke Saug (Brekke 
Sag) lå sammen med ”Saugstuen”, hvor 
sagbruksarbeiderne bodde. På andre siden av 
elven lå Kjelsås Brug. (Moland, 2011)
NORGES FØRSTE SMELTEHYTTE FOR 
JERN
På midten av 1500-tallet ble Norges første 
jernsmeltehytte oppført i tilknytning til Brekke 
gård. Fra 1600-tallet ble Brekke et viktig sted 
for industri og forrestningsdrift. Fra slutten av 
1600-tallet og frem til 1800-tallet var Brekke 
den sentrale gården i Nordmarkagodset.
SAGBRUKSDRIFT OG 
INDUSTRIALISERING
Nordmarkgodset omfattet store 
skogeiendommer i Maridalen og Nordmarka. 
(Tønnessen, 2010) Til gården tilhørte også 
Brække Brug, et stort sagbruk ved elven ved 
Frysja, i dag kalt Sagadammen. Sagbruket tok 
i mot store mengder tømmer fra Nordmarkas 
skoger via fl øting over Maridalsvannet og ble 
et viktig senter for for transport av tømmer 
til sagbruket og av planker, ved og fl is ned 
til Kristiania. I driftsperioden hadde Brekke 
Gård en mengde husmannsplasser sør i 
Maridalsvannet. De som bodde her disponerte 
et stykke jord og hadde noen dyr, men de 
var nok likevel mer og regne som skog- og 
sagbruksarbeidere ved Brekke sag enn 
husmannsfolk. (Børsting, Børsting, 2003) 
Sagbruk, malmkjøring og trekullbrenning gav 
mange arbeidsplasser. Brække Brug var den 
siste sagen som ble lagt ned i ved Akerselva i 
1965. (Tønnessen, 2010) 
Brekke spilte en sentral rolle i forbindelse med 
den første utviklingen av jernindustrien. I 1557 
ble Norges første smeltehytte for jernmalm 
anlagt ved Brekkefossen. Den første brant 
kort tid etter, men bygd opp igjen og drevet 
frem til all produksjon ble fl yttet til Bærum 
Verk i 1614. (Børsting, Børsting, 2003). 
Kjelsås Bruk etablerte i 1856 ståltråd og 
trådstiftfabrikk her. Driften ble i 1884 overtatt 
av O. Mustad og Sønn og nedlagt i 1961. 
De gamle bygningene i rød teglstein huser 
i dag Frysja brukskunstsenter. (Tønnessen, 
2010) Bygningene huser i dag 53 kunstnere 
(Mæhlum 2010)
I 1804 kjøpte kammerherre Peder Anker 
eiendommen på Brekke og oppførte i 1813-
14 den nåværende hovedbygningen, da som 
et privat jaktslott. Eiendommen og bygningen 
skal ha vært en av hans mest skattede 
oppholdssteder. (Børsting, Børsting, 2003). 
Hovedbygningen er reist i hvit tegl og har et 
klassisk preg. Bygget er vel bevart og er i 
dag organisert i et seksjonssameie med tre 
boligseksjoner over tre plan. Bygningens 
fasade er tilnærmet som i Peder Ankers tid. 
Tomten er i dag på vel 2 dekar. Eiendommen 
er regulert til spesialområde, bevaring, med 
hjemmel i plan- og bygningslovens § 25, nr.6. 
(Olborg, 2006). Ved Peder Ankers bortgang 
gikk Nordmarkgodset over til familien Wedel 
Jarlsberg (svigersønn) og i 1905 overtok 
statsminister Carl Otto Løvenskiold. Godset 
har siden vært i denne slekten. (Børsting, 
Børsting, 2003)
GJØRVIKBANEN FØRER TIL NY ERA
Byggingen av Gjøvikbanen, som stod ferdig 
i 1902 betydde at området langs øvre del 
av Akersevla med stasjon på Kjelsås fi kk en 
mye større næhet til Oslo sentrum. Dette 
førte dermed til at bebyggelsesstrukturen i 
området endret seg fra å være industribasert 
til å gå i retning av drabantbyutvikling med 
villabebyggelse. Store deler av områdets 
bebyggelsesstruktur vitner om dette i dag og 
består av lavt utnyttet villabebyggelse.
TANDBERG RADIOFABRIKK
I 1933 startet Vedbjørn Tandberg Tandberg 
Radiofabrikk med produksjonshall på Brekke. 
Dette skulle vise seg å bli en av landets mest 
kjente merkevarer. Produksjonen ble fl yttet ut 
av produksjonshallen på Brekke i 1979 som 
følge av en fusjon med selskapet Radionette 
og produksjonen ble fl yttet til Sandvika.
NYE INDUSTRIFORMER
Etterkrigstiden artet seg med nye former 
for produksjon, industri og salg. På 1950-
60- tallet startet en ny type utbygging 
på ved Brekke. Over en periode på ti til 
femten år var store deler av det som i dag 
er Frysja Næringspark bygget og satt i 
drift. 
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//  i n d u s t r i o m r å d e t  
Registrering og analyse
Figurer: Bygningsstruktur Frysja 
Næringspark
Målestokk 1 : 5.000
   
   
   
   
   
   
 
a n a l y s e   a v   o m r å d e t   //
d e   o v e r o r d n e d e   s t r u k t u r e r    
// Bebyggelse og veinett // Grøntstruktur //  Området sett 
i sammenheng 
med tilgrensende 
områder
4 
3 
0 
m
 
4 4 0 m Planområdet innehar større grøntområder i grensen til 
områder rundt; Akerselva miljøpark og park- og friområdet 
i vestre del av tomten. Grøntområdene er av ulik karakter. 
Vegetasjonen langs Akerselva og sørlige del av friområdet 
består av frittvoksende edelløvskog. Nordre del av friområdet 
er opparbeidet med plen. Hele området er rammet inn av 
store trær. Dominerende arter er lønn, bjørk, or og alm. 
Frysjaveien kommer fra avkjøring fra Maridalsveien i 
sør og går gjennom området. Langs planavgrensningen 
i nord går Kjelsåsveien, som forbinder Grefsen og 
Brekkekrysset. Utover hva kartet viser består store deler 
av planområdet av veiareal og er belagt med asfalt. 
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// u t s i k t 
 f r i o m r å d e t   
// s t o r e   
l ø v t r æ r 
// s o l f y l t 
Friområdet ligger i øvre del av planområdet, med 
industribebyggelsen i øst og Brekke Gård  i umid-
delbar nærhet i vest. 
. . . P e d e r   A n k e r s  
u t s i k t   f r a   j a k t s l o t t e t 
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a ke r s e l v a   m i l j ø p a r k     
Stor variasjon fra det store åpne 
meanderlandskapet til det frodige, tette elveløpet i 
Grandalen
Brekkedammen Akerselva sett fra industriområdet
- frodig og avskjermet 
Sett mot Brekke Bru og industriområdet.
Tett vegetasjon. 
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Kilde; Fergur, 2013)
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Inngang
Produksjon- og lagervirksomhet
Kontor, næring og service
Kontor
// Funksjoner og fasade/inngang
Funksjonene i området er i hovedsak rettet mot 
industrivirksomhet. Brun farge markerer produksjons- og 
lagervirksomhet, som er rådende på området. I tillegg til 
industrirettet service og næring innehar planområdet også et 
ubetjent treningssenter (markering nr. 3) og Kokkeskole. 
Det er over de siste ti årene blitt gjennomført fl ere 
transformajoner av nærings- og kontorbygg til boligformål. I 
tillegg til foreliggende planinitiativ har Hjemmet Mortensen 
Trykkeri fl yttet sin virksomhet ut av området (markering nr. 1)
Som kartet viser er store deler av området belagt 
av harde fl ater. Harde fl ater har lite til ingen evne til 
forsinking av overfl atevann. Store, sammenhengende 
fl ater av fast dekke vil dermed ha negativ påvirkning 
på overfl atevannshåndteringen ved regnskyll. 
Overfl atevannshåndtering har som hensikt å forsinke og 
fordrøye vann, mens større asfaltfl ater vil ha motsatt effekt. 
(Vann- og avløpsetaten 2011)
Kartet viser overvannshåndteringen på området. Alt overvann 
håndteres gjennom overvannsrør. Vannet føres i rør under 
bakken og ut i Akerselva. Rødstiplet linje viser at det 
opprinnelig har vært to bekkeløp på området. Disse ligger i 
dag i rør under bakken. All vannbevegelse på området har 
mistet sitt naturlige løp som resultat av industraliseringen. 
Industribebyggelse i form av produksjonshaller 
og lagervirksomhet krever stor plass, samt god 
tilgjengelighet for større transportmidler. For å oppnå 
dette i et hellende terreng er det nødvendig med 
terrengmurer. Rød linje viser terrengmurer over 2 meters 
høyde. Flere steder er høyden på murene mellom fem 
til seks meter. Terrengmurer av denne dimmensjonen er 
ikke forenelig med mobilitet og tilgjengelighet til park og 
landskap. 
 Historisk bekk
Overvannsrør
// Asfalterte fl ater
Hjemmet Mortensen Trykkeri
Finèrfabrikken. Fasade mot Frysjaveien i 
vest.
Kontor og service-bygg med fasade mot 
Akerselva i øst og Frysjaveien i vest. 
Kontor- og servicebygg øst for 
Frysjaveien Hjemmet Mortensen Trykkeri
// Overvannshåndtering // Terrengmurer 
78 79
a n a l y s e   a v   o m r å d e t   //
b l å g r ø n n e    s t r u k t u r e r 
l a n d s k a p e t s   t i l n æ r m i n g   t i l    
A k e r s e l v a 
d a g e n s   s i t u a s j o n 
// den umiddelbare nærheten 
til Akerselva oppleves ikke på 
stedet. 
// Tett vegetasjon hindrer 
tilgang til elva, samt 
opplevelse av nærhet
Stilla badeplass - Åpent og tilgjengelig 
- Terreng vendt mot sørøst
En brattere og mer 
umiddelbar 
tilnærming til elva
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650 m 
13 min.
Oslo sentrum
Figur; Flyfoto
Foto; Ukjent. 
Kilde Ola Bettum
NÆRHETEN TIL 
KJELSÅS STASJON
UMIDDELBAR NÆRHET TIL 
AKERSELVA., MEN INGEN 
FORBINDELSE
N A T U R L I G E    S Y S T E M E R    
S A T T   T I L    S I  D E  
NATURLIGE SYSTEMER 
HOLDES UTENFOR 
INGEN MENNESKELIG SKALA, 
BILBASERT BEVEGELSE OG 
FRYSJAVEIEN OPPLEVES SOM 
EN LIVLØS BOULEVARD.
VERDIEN I DET 
INDUSTRIELLE LAGET SOM 
IDENTITETSBYGGER OG DEL 
AV OMRÅDET
GRØNTOMRÅDE MED GODE 
SOLFORHOLD, TRÆR OG UTSIKT.
PEDER ANKERS VALGTE 
UTSIKTSPLASS
a n a l y s e   a v   o m r å d e t   //
k v a l i t e t e r   o g   u t f o r d r i n g e r
?
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"Strategi: Omplassering grønt - 
skape nye kvaliteter"
"Overordnet helhetsgrep" "Helhetsgrep sett i fht PBE siktlinjer 
og elvegløtt.
F O R E L I G G E N D E   P L A N I N I T I A T I V  //   VURDERING 
A
H
I1
B1
B2
I2
C1
D1
I3
C2
D2
E
F1
F2
G1
G2
A-Lab arkitekter har i samarbeid med 
utviklings- og rådgivningsselskapet Strak 
AS utarbeidet et planinitiativ for en større 
del av oppgaveområdet. Planinitiativet 
med saksnummer 201213588 omfatter 
i det vesentligste eiendommene 
Kjelsåsveien 172 (59/324) og Frysjaveien 
40 
(59/237), og er på ca 37,2 daa. Forslaget 
har navnet Frysjaparken boliger, hvor 
STOR-OSLO PROSJEKTET AS er 
forslagsstiller og utvikler eiendommen på 
vegne av eier.
Forslagsstillers intensjoner er å etablere 
hovedsakelig boliger med en bymessig 
og variert struktur og med innpass av noe 
næringsvirksomhet i form av en mindre 
andel kontor, tjenesteyting og foretning 
med lokalt kundegrunnlag. Det foreslås en 
utnyttelsesgrad på 150 - 170 %, basert på 
god kollektivdekning med Gjøvikbanen og 
buss. 
7 %
MINIMUM 1 : 14 / 
MINIMUM 1  : 12 / 8 %
%
MINIMUM 1 : 12 / 8 
MINIMUM 1 : 11 / 9 %
KJELSÅSVEIEN, BYGGET ÅR 19..?
MINIMUM HELNINGSGRAD
AKSEFØRING OG LOKALISERING AV 
TORG
INTENSJONER PUNKTVIS: 
 - I hovedsak bolig, med en mindre andel 
kontor, tjenesteyting og næring med lokalt 
kundegrunnlag
 - Utnyttelsesgrad på 150 - 170 % BRA 
i variert struktur og bebyggelse på 5-7 
etasjer.
 - Eksisterende bebyggelse rives. 
 - Hendvendelse til eksisterende 
grøntstruktur
 - Adkomst fra eksisterende infrastruktur; 
Kjelsåsveien og Frysjaveien
Ut fra planskissene som følger med 
planinitiativet (se under) legges det opp 
om et helhetsgrepet som følger dagens 
infrastruktur og gir en tydelig øst-vest 
og nord-sør-basert kvartalsinndeling og 
forbindelseslinjer. Som nevnt ønsker 
de en hendvenselse mot eksisterende 
grøntstruktur og gjennom tydelige 
plangrep åpne tilgangen til Akerselva, 
samt sikre siktlinjer i landskapet. 
Figur 1-3; Kilde: A LAB Arkitekter. 
Hentet fra Oslo Kommunes hjemmesider;
Offentlig planinnsyn.
Figur 1 Figur 2 Figur 3
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D E L  3.1
S T U D I E   O G  
D R Ø F T I N G   A V   
B E B Y G G E L S E S S T R U K T U R 
// SMÅHUSBEBYGGELSE/
VILLABEBYGGELSE
// DEFINISJON JMF HUSBANKEN
// UTEROM OG HIERARKI
// GRAD AV UTNYTTELSE ( % TU )
// PRIVAT: 
Bakhage, forhage, 
inngangsparti
130 - 150 %
// HALVPRIVAT: 
Adkomstsone, felles 
parkeringsanlegg
// HALVOFFENTLIG 
Felles grøntareal, lekeplass
// OFFENTLIG 
Gate- og friområder
// OFFENTLIG 
Gate- og friområder
// OFFENTLIG 
Gate- og friområder
// OFFENTLIG 
Gate- og friområder
// OFFENTLIG 
Gate- og friområder
// OFFENTLIG 
Gate- og friområder
// OFFENTLIG 
Gate, friområder
// HALVOFFENTLIG 
Gårdsrom, lekeplass
// HALVOFFENTLIG 
Gårdsrom, lekeplass
// HALVOFFENTLIG 
Gårdsrom, lekeplass
// HALVOFFENTLIG 
Adkomstvei, lekeplass
// HALVOFFENTLIG 
Adkomstvei, lekeplass
// HALVPRIVAT: 
Forhage, inngangssone, 
takterasse, lager, 
søppelplass  
// HALVPRIVAT: 
Forhage, inngangssone, 
takterasse, lager, 
søppelplass  
// HALVPRIVAT: 
Forhage, inngangssone, 
takterasse, lager, 
søppelplass  
// HALVPRIVAT: 
Forhage, inngangssone, 
takterasse, lager, 
søppelplass  
// HALVPRIVAT: 
Forhage, inngangssone, 
takterasse, lager, 
søppelplass  
// HALVPRIVAT: 
Forhage, inngangssone, 
takterasse, lager, 
søppelplass  
// PRIVAT: 
Balkong
280 - 350 %
// PRIVAT: 
Balkong
250-  300 %
// PRIVAT: 
Balkong
280 - 300 %
// PRIVAT: 
Balkong
180 - 220 % 
// PRIVAT: 
Balkong
250 - 330 %
// PRIVAT: 
Balkong
180 - 220 %
// REKKEHUS // ÅPEN 
KVARTALSSTRUKTUR/BYGÅRD
// ÅPEN KVARTALSSTRUKTUR // ÅPEN KVARTALSSTRUKTUR 
/BYGÅRD
// PUNKTHUS // E-FORM OG VIFTEFORM
- EN MODIFISERT 
LAMELLBEBYGGELSE
// TETT LAV
Punkthus kjennetegnes av at 
det er plassert frittliggende på 
en tomt, med rom rundt seg. 
En byvilla kan, i likhet med 
enebolig, to- og fi remannsbolig, 
være en variant av punkthus. 
En annen variant er høyhus 
eller skyskraper.  Høyblokk: 
Bygning med fi re eller fl ere 
enheter og fl ere enn fi re etasjer
Målet er å forene fortetting og 
bokvalitet. Utfordringen er å 
velge riktig bebyggelsestypologi.  
Fem hovedkriterier og -mål er 
satt som grunnlag for jakten på 
en god boligkvalitet og den rette 
bebyggelse:
// BEBYGGELSE SOM 
FORHOLDER SEG TIL STEDET 
OG IVARETAR VIKTIGE 
EKSISTERENDE KVALITETER
// PÅVIRKNINGEN PÅ DET 
OFFENTLIGE ROM
// BEBYGGELSE SOM SIKRER 
GODE UTEROM /UTENDØRS 
BOKVALITET 
(tilstrekkelig med grønne arealer, 
sol, lys og luft , velfungerende 
private og felles arealer, gode 
møteplasser, samt løsning for 
bilparkering, som ikke opptar for 
mye verdifullt areal).
// INNENDØRS BOKVALITET 
(sol, lys og luft  til boligene, samt 
gode planløsninger.) 
// BEBYGGELSE SOM LEGGER 
OPP TIL EN VARIERT 
BRUKERGRUPPE
Notat: 
Målet er fortetting. Da 
småhusbebyggelse/villabebyggelse 
med 100 % private uteareal 
er den mest arealkrevende 
boligstrukturen, er den også 
utelatt fra diskusjonen. 
Rekkehus er tre eller fl ere 
selvstendige leiligheter bygd i 
en sammenhengende rekke. 
Hver boenhet egen inngang, 
samt en forside og en bakside 
der lyset kan slippe inn og 
med mer eller mindre uteplass. 
Omtales som konsentrert 
småhusbebyggelse/tett lav 
bebyggelse.
For å oppnå boligkvalitet er en følelse av tilhørighet og ”hjemmefølese” og noe som er sitt viktig. I den 
tette byen er 100 % privat hage en sjeldenhet. Klare skiller mellom private og offentlige uteområder er 
dermed viktig for bruken og opplevelsen av uteområdene,samt å sikre følelse av tilhørighet for den enkelte. 
(Husbanken 2013)
Lamell er en med frittliggende 
avlang blokk, gjerne gruppert 
med grøntarealer mellom seg. 
Hver enkelt blokk har fl ere 
innganger. 
Lukket kvartalsbebyggelse/
bygård er bybebyggelse som 
kan romme fl ere leiligeheter. 
Denne bebyggelsen har port 
eller innganger direkte fra gate. 
Det indre gårdsrommet er et 
felles uterom for alle beboerne.
En form for kvartalsbebyggelse, 
som ikke har bebyggelse rundt 
hele gårdsrommet. Kan i likhet 
med lukket kvartalsbebyggelse 
romme fl ere leiligheter.
Storgårdskvartal er 
bybebyggelse som kan romme 
fl ere leiligeheter. Det indre 
gårdsrommet er et felles 
uterom for alle beboere. I 
storgårdskvartalet kan det også 
være mindre bygninger plassert 
inne i det store rommet som 
omsluttes av bygninger mot en 
eller fl ere gater i en bystruktur. 
B E B Y G G E L S E S S T R U K T U R E R  // TYPOPLOGISTUDIE
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// LUKKET 
KVARTALSSTRUKTUR
// REKKEHUS // ÅPEN 
KVARTALSSTRUKTUR/BYGÅRD
// ÅPEN KVARTALSSTRUKTUR // ÅPEN KVARTALSSTRUKTUR 
/BYGÅRD
// PUNKTHUS // E-FORM OG VIFTEFORM
- EN MODIFISERT 
LAMELLBEBYGGELSE
// TETT HØY// TETT LAV
// ENKLE, PRINSIPIELLE SOL- OG SKYGGEANALYSER
// RESULTAT: SOL/SKYGGE
// Ulike solforhold til 
leiligheter - ikke alle i 
blokken vil få solinnslipp.
Nordøstre hjørnet spesielt 
problemområde.
// Dårlige solforhold i uterom 
med skygge store deler av 
dagen. 
// Sett alene gir punkthus 
gode solforhold til både 
uterom og leiligheter. 
Merk: høyden gjør at 
denne typologien kaster 
skygger over betraktelig 
større områder enn lavere 
bebyggelse. 
Test av skyggekast i 
landskapet på området
punkthus, 8 etasjer, 21,6 m., 
høstjevndøgn
kl 0800 60 m.
kl 0900: 55 m 
kl 1500: 70 m
kl 16.30: 120 m
// Gode solforhold til både 
uterom og leiligheter. En 
meget tilpasningsdyktig 
struktur for solinnslipp. 
// Gode solforhold til både 
uterom og leiligheter
// Gode solforhold til både 
uterom og leiligheter. En 
meget tilpasningsdyktig 
struktur for solinnslipp. 
// En soltilpasset eventuelt 
uteromstilpasset variant av 
lukket kvartalsbebyggelse. 
Avhengig av henvendelse 
i forhold til himmelretning 
vil denne variaten kunne gi 
gode solforhold til både bolig 
og uterom. 
// En soltilpasset variant av 
lukket kvartalsbebyggelse. 
Nord-østre hjørnet er åpent 
og man unngår leiligheter 
uten noe solinnslipp. 
//Uterom vil fremdeles være 
skyggefylte store deler av 
dagen, avhengig av høyde 
på bygning. 
Følgende egnethetsstudie 
er en meget prinisipiell 
tilnærming til forståelse av 
kvalitetene til de enkelte 
bebyggelsestypologiene. Der 
er foretatt en enkel sol- og 
skyggeanalyse i sketchup. 
Merk at dette er analyse 
hvor bebyggelsen står på 
fl att terreng, samt testet kun 
etter èn himmelretning. Av 
høyde på bygningene er 
det her tatt utgangspunkt i 
en mønehøyde på 8 meter 
på rekkehusene, tett høy 
bebyggelse er illustrert med 
5 etasjer og punkthuset med 
10 etasjer. 
Stadig ser man utbygginger 
og prosjekter hvor nye 
varianter av de tradisjonelle 
begyggelsestypologiene blir 
prøvd ut, i et forsøk på å 
forene nettopp gode uterom 
og solforhold til bådebolig og 
uterom
Under annen tilnærming til 
en type åpen kvartalsstruktur 
illustrert. Med ingen 
lukkede hjørner nærmer 
denne strukturen seg mye 
en lamellbebyggelse. En 
”kvasiløsning”. Løsningen gir 
nokså gode solforhold, men 
bidrar lite som strukturbygger 
og har lite defi nerte soner for 
VÅRJEVNDØGN KL 09.00
VÅRJEVNDØGN KL 09.00, kl 
12.00 og kl 16.30
VÅRJEVNDØGN KL 16,30
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// LUKKET 
KVARTALSSTRUKTUR
// REKKEHUS // ÅPEN 
KVARTALSSTRUKTUR/BYGÅRD
// KVASI ÅPEN/LUKKET 
KVARTALSSTRUKTUR 
// LAMELLBEBYGGELSE // PUNKTHUS // E-FORM OG VIFTEFORM
- EN MODIFISERT 
LAMELLBEBYGGELSE
// TETT HØY// TETT LAV
// KVALITETER OG EGENSKAPER I FORHOLD TIL LANDSKAP, OMGIVELSER OG ROM
// RESULTAT EGNETHET I  LANDSKAP, OMGIVELSER OG ROM
// SAMLET RESULTAT - BEBYGGELSE EGNET FOR BREKKE/FRYSJA
Følgende egnethetsstudie 
er en meget prinisipiell 
tilnærming til forståelse av 
kvalitetene til de enkelte 
bebyggelsestypologiene. Der 
er foretatt en enkel sol- og 
skyggeanalyse i sketchup. 
Merk at dette er analyse 
hvor bebyggelsen står på 
fl att terreng, samt testet kun 
etter èn himmelretning. Av 
høyde på bygningene er 
det her tatt utgangspunkt i 
en mønehøyde på 8 meter 
på rekkehusene, tett høy 
bebyggelse er illustrert med 
5 etasjer og punkthuset med 
10 etasjer. 
Stadig ser man utbygginger 
og prosjekter hvor nye 
varianter av de tradisjonelle 
begyggelsestypologiene blir 
prøvd ut, i et forsøk på å 
forene nettopp gode uterom 
og solforhold til bådebolig og 
uterom
Åpen kvartalsstruktur 
er illustrert gjennom 
tre løsninger. Åpen 
kvartalsstruktur kan løses 
på fl ere måter. Variasjonen 
i grad av lukkethet vil 
spille seg ut i privat/
offentlig opplevelse av 
uterom, solforhold og 
utnyttelsesgrad. Løsningen 
med ingen lukkede hjørner 
vil i stor grad nærme 
seg en lamellstruktur. En 
”kvasiløsning” som gir nokså 
gode solforhold, men mister 
kvartalsstrukturens tydelige 
leselighet mot plasser og 
gater, samt har lite defi nerte 
soner for privat og offentlig 
opphold.
+ God strukturdanner 
- skaper et leselig og 
forutsigbart by- og gatebilde.
÷ kontante linjer - mindre 
tilpassningsdyktig til 
landskap og rom
// Sentrumsområder, 
fortettingspunkter og 
områder hvor man ønsker en 
tydelig bystruktur
÷ Føyer seg ikke like godt 
i landskapet. Kan fremstå 
som et fremmedelement mot  
et landskap bebygd med 
lavere bebyggelse
 + Høyden gjør at det 
kan fungere som et 
orienteringspunkt
(A-LAB, ”VI møtes på Vollebekk!”)
// Sentrumsområder og 
forettingspunkter. Integreres 
med annen bebyggelse. 
Kan også benyttes som 
virkemiddel for å understreke 
noe ved enten området 
eller landskapet, evt som et 
orienteringspunkt. 
Denne formen vil ha mange 
av kvalitetene til tradisjonell, 
åpen lamellbebyggelse, men 
i lavere grad, på grunn av 
den lukkede strukturen i den 
ene retningen. 
// I likhet med åpen 
lamellbebyggelse god 
struktur i områder hvor 
landskapskarakteren er 
viktig å underbygge/ivareta, 
samt mot vann, sjø eller elv, 
men i mindre grad enn den 
åpne strukturen. 
+Gode solforhold på grunn 
av den lave høyden
+Lav høyde gjør at 
bebyggelsen føyer seg godt 
inn i landskapet og danner et 
”teppe”
+ I hellende terreng vil 
bebyggelsen bidra til å 
ivareta sikt og utsikt
// Høyerliggende landskap 
eller ellers områder hvor 
eksisterende landskapsform, 
omgivelser og/eller karakter 
er viktig å ivareta.
+ Godt tilpasningsdyktig til 
landskap, landskapsform og 
sikt.
+ Kan bidra til å understreke 
landskapsformer (A-LAB, 
Glassverket)
+ Mye brukt ved vannfront, 
elvefront - bidrar til kontakt 
og utsikt mot vann (A-LAB, 
Glassverket)
+Bebyggelse kan bidra til 
å skjerme mot vind. (A-LAB, 
Glassverket)
// Områder hvor 
landskapskarakteren er viktig 
å underbygge/ivareta, samt 
mot vann, sjø eller elv
+ God strukturdanner 
- skaper et leselig og 
forutsigbart by- og gatebilde.
÷ kontante linjer - mindre 
tilpassningsdyktig til 
landskap og rom
// samt mot vann, sjø eller 
elv
+ God strukturdanner 
- skaper et leselig og 
forutsigbart by- og gatebilde.
÷ kontante linjer - mindre 
tilpassningsdyktig til 
landskap og rom
// Sentrumsområder, 
fortettingspunkter og 
områder hvor man ønsker en 
tydelig bystruktur
Rekkehusbebyggelse i 
skråning
- tilpasser seg landskapet, 
samt ivaretar sikt og utsikt 
Godt tilpasset en mer urban 
tilnærming. Høy tetthet, samt 
strukturdanner
Godt tilpasset elvefront. Gir 
god sikt, tilgjengelighet, samt 
gode solfohold. 
Bidrar til økt tetthet, 
samt tilrettelegger for 
en større bredde av 
befolkningsgrupper. Lange 
skyggekast krever nøye 
vurdering av valgt boligtype, 
En variasjon av den 
klassiske lamellen 
vil vurderes. Bedre 
romdannelse enn åpen 
lamell. 
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//  STUDENTEN // DEN ENSLIGE // PARET // SMÅBARNSFAMILIEN // ALENEFORELDEREN // DE ELDRE
// EN KORT GENERALISERING AV GRUPPA
// PREFERANSER FOR BOLIGEN
// Ung og ofte første selvstendige bolig. 
// Lite pengesterk
// Den gruppen med det minste 
boarealsbehovet. Boform er ofte i form 
av bofellesskap og bokollektiv hvor man 
privat disponerer ett oppholdsrom, med 
kollektivt kjøkken, stue og ofte bad.
// Kommer også i par
// DET LILLE PRIVATE I ET STØRRE 
FELLESSKAP
// Gjerne egne blokker med studentboliger. 
// Også private leiligheter og dubletter er 
vanlig
// DEN PRIVATE LEILIGHETEN // DEN PRIVATE LEILIGHETEN // FAMILIEHJEMMET
// Gjerne over to etasjer
// ET LITT MINDRE FAMILIEHJEM // DEN PRIVATE LEILIGHETEN
// Tradisjonelt består denne gruppen av 
personer mellom 18 og 35 år, men endring 
i samfunnet har utvidet denne gruppen 
til å bli den største. Stort spenn i alder, 
livssituasjon og økonomisk forutsetning. 
// Gir stor variasjon i preferanser for 
størrelse på boareal.
// Hovedandelen består av unge 
yrkesaktive,ofte i etableringsfasen, 
anslagsvis mellom 25 og 35 år.
// Økonomisk ”middelklasse”
// Etterspørselen etter familieboliger i 
bynære strøk er stadig voksende (Guttu, 
Halvorsen Thorèn 2006). 
// Yrkesaktive, hovedandelen anslagsvis 
mellom 30 og 45 år. 
// Eneforsørger, vanligvis med ett til tre 
barn.
// Yrkesaktive, hovedandelen anslagsvis i 
alderen 30 til 45 år. 
// Eldre par eller enslige eldre.
// Ofte solgt hovedbolig for å bo i 
en tilrettelagt boligløsning, samt 
sentrumsnært.
// Normalt middels til god økonomi.
// 10 - 50 m2 privat areal // 30 - 100 m2 // 60 - 150 m2 // 80 - 200 m2 // 50 - 150 m2 // 40 - 150 m2 
b o k v a l i t e t   //   BRUKERGRUPPER
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//  STUDENTEN // DEN ENSLIGE // PARET // SMÅBARNSFAMILIEN // ALENEFORELDEREN // DE ELDRE
// PREFERANSER FOR PRIVATLIV I UTEROM
// PREFERANSER FOR NÆRMILJØET
// GODT KOLLEKTIVTILBUD
// SENTRUMSOMRÅDE MED SERVICE 
OG NÆRING
// OFFENTLIGE 
REKREASJONSOMRÅDER
// SPORT- OG FRITIDSTILBUD
// FELLESSKAPETS ROM
// GODT KOLLEKTIVTILBUD
// SENTRUMSOMRÅDE MED SERVICE 
OG NÆRING
// OFFENTLIGE 
REKREASJONSOMRÅDER
// SPORT -OG FRITIDSTILBUD
// DEN PRIVATE BALKONGEN I DET 
GODE FELLESSKAP (HALVPRIVAT)
// DEN PRIVATE BALKONGEN I DET 
GODE FELLESSKAP (HALVPRIVAT)
// DEN PRIVATE BALKONGEN I DET 
GODE FELLESSKAP (HALVPRIVAT)
// GODT KOLLEKTIVTILBUD
// SENTRUMSOMRÅDE MED SERVICE 
OG NÆRING
// OFFENTLIGE 
REKREASJONSOMRÅDER
// SPORT- OG FRITIDSTILBUD
// GODT KOLLEKTIVTILBUD
// SENTRUMSOMRÅDE MED SERVICE 
OG NÆRING
// GODE OG TRYGGE LEK OG 
OPPHOLDSOMRÅDER (HALVPRIVAT 
TIL HALVOFFENTLIG
// BARNEHAGE/SKOLE
// PARKERING
// SERVICE OG NÆRING 
// SPORT- OG FRITIDSTILBUD
// GODE OG TRYGGE LEK- OG 
OPPHOLDSAREALER
(HALVPRIVAT TIL HALVOFFENTLIG
// LEKEPLASS (OFFENTLIG) 
// BARNEHAGE / SKOLE
// PARKERING
// SERVICE OG NÆRING
// SPORT- OG FRITIDSTILBUD
// DET PRIVATE MED DIREKTE 
TILGANG TIL DET TRYGGE FELLES
// DET PRIVATE MED NÆR TILGANG 
TIL DET TRYGGE FELLES
b o k v a l i t e t   //  BRUKERGRUPPER
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INGOLSTAD HOLLERSTAUDEN, 
EICHSTÂTT, TYSKLAND
Boligprosjekt i Eichstätt i Tyskland ble tildelt 
European Energyprice i 2013. Prosjektet er 
tegnet av det tyske arkitektkontoret Behnich 
Architekten, som vant designkonkurransen 
på oppdrag fra  Eichstätt kommune. 
(Hofman 2013)
Prosjektet består av lavblokker på 2 - 3 
etasjer med enheter av varierende størrelse. 
Boligenhetene har samt variasjon i 
tilgangen til privat uteareal. Alle boenhetene 
har egen balkong, også i varierende 
størrelse. Et utvalg av boenhetene i første 
etasje har private hager. Variasjonen i 
boligstørrelse og privat uteareal legger 
opp et spekter som tiltrekker en variasjon i 
befolkningssammensetning. (Hofman 2013)
Blokkene er bygd opp om et sentralt atrium 
med glasstak. Dette området fungerer som 
et samlingspunkt og oppholdssted for alle 
beboerne. På vinterstid tjener atriumet som 
en stor vinterhage og som gir beboerne et 
uterom for opphold om møte også i kaldere 
årstider. 
Et gjennomgående grøntdrag med gang- 
RØA HAVE, VÆKERØ, OSLO 
Røa Have består av lave blokker på fi re 
etasjer. Prosjektet ble ferdigstilt i 2008 
og ble satt i gang i forbindelse men en 
knutepunktsfortetting på Røa. Blokkene 
ligger i et småhusområde/villastrøk. 
Tomten var også tidligere besatt av villaer. 
Prosjektet består av fem boligblokker 
med til sammen 64 leiligehter. Et variert 
spekter av boenheter bestående av 2, 3, 
4- og 5-romsleiligheter i størrelsen 43 til 
122 m2, samt uterom til alle leilighetene 
i form av balkong, takterrasse eller 
uteplass har lagt grunnlaget for en variert 
befolkningssammensetning. Såkalte 
livsløpsleiligheter (PBE 2012). Både 
uterom og leilgheter har gode solforhold.
Fire av de fem blokkene omkranser et 
åpent felles uteområde. Uteområdet er 
et belagt tun med en urban tilnærming til 
møblement og beplantning. Uteområder 
ellers består av gressfl ater i varierende 
størrelser, noen steder med vegetasjon 
som romdannende element. En 
skiferbelagt sti forbinder bygninger og 
uterom. 
OLYMIPISCHEN DORF 
STUDENTBOLIGER, MÜNCHEN
Prosjektet var oprinnelig tegnet og bygget 
som boliger for iddrettsutøvere under OL 
i München i 1972 og i etterkant blitt brukt 
som studentboliger. Etter frafl ytting og 
forfall ble 
og sykkelsti stekker seg gjennom hele 
boligområdet og fungerer som en link 
mellom plasser, lekeområder, møteplasser  
og boligene. De private hagene henvender 
seg både mot grøntområdene og 
strøksgatene. (Hofman 2013)
Eksisterende tilgrensende bebyggelse 
består av en variert sammensetning 
av tettere bebyggelse med bystruktur 
og mer spredt bebyggelse av lavere 
tetthet. For oppdragsgiver var det viktig 
å utvikle et område med høyt fokus på 
bokvalitet, som samtidig ville komme på en 
fornuftig boligpris for familier, eneforeldre, 
eneboere, samt eldre og personer med 
funksjonshemning. (Hofman 2013)
Prosjektet og det nye boligområdet har 
en tydelig og gjennomgående miljøprofi l. 
Denne gjennomsyrer alt fra små 
detaljer i boligene, energiforsyning fra 
solcellepaneler på takene til materialvalg 
i både bygning og uterom. En miljøprofi l 
som beboerne blir gjort oppmerksom på. 
Dette sammen med den oppnådde varierte 
befolkningssammensetningen er mye av 
suksessfaktoren for prosjektet. 
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Balkonger er hovedsakelig sør- eller 
østvendte. Mot øst er fjerde etasje trukket 
tilbake, noe som gir solfylte takterrasser til 
disse leilighetene. 
Mot Værkeøveien og Værkerøkrysset har 
bebyggelsen varierte funksjoner, med 
butikker og kontorer i første etasje. Mot 
villabebyggelsen er blokkene trappet 
ned. Dette sammen med et romslig 
grøntområde gir en god tilpassning til 
omgivende bebyggelsesstrukturer. 
Oppnådd utnyttelsesgrad er 150 %. 
(PBE 2012)
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Lek
Odling
Äppelträdgård
gränd
Gränd
Gränd Gränden görs så smal som 
möjligt (8 m brandkrav) 
och utvidgar sig i en plats. 
Gränden är en plats för 
vald gemenskap och en 
plats där man träffar sina 
grannar på ett otvunget 
ätt B lä i t
Passager mellan husen 
(8m-brandkrav) gör det möj-
ligt att röra sig i nord-sydlig 
ULNWQLQJSnHWWKDOYRI¿FLHOOW
stråk. Bra för barnen när de 
ska till sina kompisar, bra 
för kontakten mellan kvar-
teren och tillgänglighet till 
äppelträdgårdarna. 
Entrézon för kruka, postlåda, 
liten stol etc
bSSHOWUlGHQGH¿QLHUDU
kvarteret. Finns runt husen , 
längs gatan, i gränderna och 
förstås i äpplenträdgården.
Besöksparkering längs ga-
tan.Parkering till radhus i 
radhus. Parkering till lägen-
heterna i gränderna och i 
byggnaderna.
Växtval
Alla växter i området ska 
vara ätliga. Attraktivt, hållbart, 
inbjudande och generöst.
Vatten
Stig
vila
Varje kvarter består både 
av hyresrätter och radhus. 
De har samma skala och 
liknar varandra.
Tvättstuga-bibliotek
Parallellt uppdrag - situationsplan
Sektioner
Från trädgården
Gränden mot öster
Köken och vagnslidren
Hyresrätternas uteplatser i gränden
Äganderätternas uteplatser i trädgården
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ÄPPELTRÄDGÅRDEN,  RUDDALEN, 
GØTEBORG, SVERIGE.
Et prosjektteam bestående av fem 
arkitekter, tre landskapsarkitekter, to 
lysdeisgnere og tre miljørådgivere står bak 
prosjektet Äppelträdgården i Gøteborg, 
hvor prosjektgruppen White inngår i alle 
fag. Navnet Äppelträdgård fordi området 
rammes inn av epletrær, som også preger 
uterom og plasser innenfor området. 
(Landberg, 2013)
Bygningsstrukturen består av rekkehus, 
både for leie og selveie. Innenfor 
rekkehusstandarden har teamet 
utarbeidet en variert sammensetning av 
bygningsmoduler. Variasjonen går på 
ulike tilpassninger til tilgang på uterom 
og sol, hvor deler av bygningskroppen er 
erstattet med uterom i andre etasje, samt 
variasjon innen størrelse og løsninger 
av selve boligen. Variasjonen er en 
tilpasning til boklvalitet med hensyn til 
uterom og sol, samt en tilpassning til ulike 
befolkningsgruppers ønsker og behov. 
Variasjonen går innenfor (Landberg, 2013)
Strukturen bygger opp om en grende/
kvartaltsoppbygnings, med rekkehus på 
SJETTENBYEN, GRORUDDALEN
1961
Sjettenbyen blir i dag ofte trekt fram 
som et av de tidlige pilotprosjekt 
for boligkvalitet tett lav bebyggelse. 
Rekkehusbyen ble bygget på 1960-tallet 
og er basert på en fi losofi  om at en rent 
nord-sør strukturert bebyggelse vil gi de 
samme gode uterommene til alle. 
Her fi nner man også en variasjon i 
boligstørrelse og privat eller ikke privat 
hage. Private hager vender ut mot 
boliggaten. Større felles grøntarealer for 
opphold og lek ligger sentralt for hvert 
område. Både boliggater og grøntområder 
oppfattes som halvprivat  til halvoffentlig 
og har en trygg tilnærming. 
(Dobloug 2013)
p r o s j e k t s t u d i e  //  TETT LAV p r o s j e k t s t u d i e   //  TETT LAV
begge sider av en boliggate. Gatebredder 
mellom bygg er planlagt med en bredde 
tilsvarende minimumskrav på 8 meter 
(brannsikker avstand). Sentralt i hver 
”grend” åpnes gaten opp mot en lokal 
plass, for nabokontakt og de tilfeldige 
møtene. (Landberg, 2013)
Mellom grender ligger et mer åpent 
grøntområde med en halvprivat 
tilnærming. Disse grøntområdene er 
enkelt men innbydende programerte med 
innslag av epletrær, samt gode muligheter 
for opphold og lek. Her er også innslag av 
vann og muligheter for en felles dyrking av 
ulike nyttevekster (Landberg, 2013).
Tilgjengelig informasjon gir ingen tall på 
oppnådd tetthet. (Landberg, 2013)
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p r o s j e k t s t u d i e  //  LAMELLBEBYGGELSE p r o s j e k t s t u d i e  //  BYSTRUKTUR 
MARIENLYST PARK,
OSLO, 2004
Boligprosjektet består av fem 
lamellblokker på 8 etasjer. Tilsammen 
rommer prosjektet 255 boenheter med 
et variert spekter av leilighetstypolog, fra 
2- og 3-romsleiligheter, ”townhouse” over 
to plan og store 4-romsleiligheter i toppen. 
De fl este leilighetene er gjennomgående 
eller sydvendte og alle har enten balkong 
eller privat hage. (Plan- og bygninsetaten 
2012)
Bebyggelsesstrukturen er en fortsettelse 
på lamellbebyggelsen i området fra 
1930-tallet og ligger i randsonen 
mellom den tette kvartalsstrukturen og 
villabebyggelsen litt lengre vest. (Plan- og 
bygninsetaten 2012)
Uterommene mellom byggene er 
vel opparbeidet med en variert 
sammensetning av vegetasjon og 
materialer, samt innslag av vann 
og lekearealer. Vegetasjon, stier og 
konsekvent materialbruk av blant annet 
skifer og grus skifer skaper mindre og mer 
private rom innad i de store uterommene. 
Samt en materialbruk og sammensetning 
PILESTREDET PARK, 
OSLO, 2006
Pilestredet Park er et boligprosjekt 
med en fortetting innenfor den tidligere 
Rikshospitaletomten. Området omfatter 
både boliger, parker, plasser, samt næring 
og skole. (PBE 2012)
Bebyggelsen besår av dels transformerte 
bygninger fra Rikshospitalet med 
tilføyelse og fortetting gjennom nye 
bygninger. Hoveddelen av ny bebyggelse 
består av blokker på fem til sju etasjer. 
Sentralt på området er det bevart et 
større grøntområde, i tillegg til et godt og 
sammenhengende nettverk av gang- og 
sykkelveier som forbinder små og større 
grønne lunger og plasser. Oppnådd 
tomteutnyttelse på området er 210 %. 
(PBE 2012)
Det er i alt 1400 leiligheter på området, 
med en blanding av1- til 4 romsleilgheter. 
Hovedtyngden består av 2- til 
3-romsleiligheter. Der er  i tillegg rundt 130 
studentboliger på området. (PBE 2012))
Prosjektet har en sterkt gjennomgående 
miljøprofi l, som gjør seg gjeldende i 
som gir et godt estetisk og rolig preg.
Dette hele bidrar til å skape et gode 
oppholdsarealer, samt et sted for møte 
mellom beboerne mellom bygningene. 
”Townhousene” i nedre etasje har alle 
private hager mot uterommet i sør. (Plan- 
og bygninsetaten 2012) Hagene ligger 
noe opphøyd i forhold til det halvprivate/
halvoffentlige utearealet og har en 
dybde på 5 meter. Dette bidrar til økt 
bruk og aktivitet i uteområdet, samt øker 
trygghetsfølelsen. 
Avstanden mellom byggene på 30 - 35 
meter sikrer solrike uterom, boliger og 
balkonger. Langs nordre bygnignsvegg 
er det en 5 meter bred privat hage-sone. 
Langs byggene, sør i uterommene er det 
satt av en 6-7 meter bred inngangssone, 
med betongbelegning, sittebenker i betong 
langs hele bygingsveggen og overbygde 
sykkelparkeringer som sammen er vel 
integrert med romskapende vegetasjon.
Det resterende uterommet i midten 
er grøntområder og mindre rom for 
opphold og lek. Uterommet har 1 til 
2 meter høydeforskjell fra lamell til 
lamell. Høydeforskjellen er utnyttet som 
et romskapende element, gjennom 
både bygg, materialer og uterom. Særlig 
overfl atevannshåndteringen står sentralt 
i prosjektet. Vannet er et gjennomgående 
element som setter sitt preg på plasser 
og stier i området. Høy grad av detaljer i 
belgening og materialer i uterom skaper 
et  godt og variert spekter av uterom og 
plasser. (PBE 2012)
terraseringer i forskjellige bredder og 
høyder. Terraseringene skaper også gode 
sittemuligheter i alle deler av uterommet. 
Oppnådd tomteunyttelse på den samlede 
tomten er 200 %. (Plan- og bygninsetaten 
2012)
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Figur. Områdeinndeling
_ målestokk 1 : 8.000
// MÅLET
// Sammenvevde områder
// STRATEGI OG FORMÅLET 
BAK DEN : INNDELING I SONER
Målet er å forene fortetting, målet 
om en bærekraftig utvikling  og 
bokvalitet. Utfordringen er å velge riktig 
bebyggelsestypologi. Fem hovedkriterier 
og -mål er satt som grunnlag for jakten 
på en god boligkvalitet og den rette 
bebyggelse:
// BEBYGGELSE SOM FORHOLDER 
SEG TIL STEDET, IVARETAR VIKTIGE 
EKSISTERENDE KVALITETER  OG 
GRØNTSTRUKTUR
// PÅVIRKNINGEN PÅ DET OFFENTLIGE 
ROM
// BEBYGGELSE SOM SIKRER GODE 
UTEROM /UTENDØRS BOKVALITET 
(tilstrekkelig med grønne arealer, sol, lys 
og luft, velfungerende private og felles 
arealer, gode møteplasser, samt en 
løsning for bilparkering, som ikke opptar 
for mye verdifullt areal).
// INNENDØRS BOKVALITET (sol, lys og 
luft til boligene, samt gode planløsninger.) 
// BEBYGGELSE SOM LEGGER OPP TIL 
EN VARIERT BRUKERGRUPPE
Formålet med en områdeinndeling innad på 
planområdet har fl ere hensikter. Planområdet 
ligger i vestsiden av en dal. Høydeforskjellen 
fra laveste til øveste punkt tilsvarer nærmere 35 
meter.  Området i nedre del av dalen grenser 
mot Akerselva i øst. Tilgrensende bebyggelse 
består av rekkehusbebyggelse fra 1980-tallet på 
motsatt side av Akerselva.  
Øvre del ligger i en skråning med gode 
siktlinjer ut mot dalføret, horisontlinjen 
over Grefsen og Oslofj orden. Tilgrensende 
bebyggelse består her av småhusbebyggelse. 
Delområdet i sør grenser mot noe lav 
blokkbebyggelse og rekkehusbebyggelse. 
Variasjonen i landskapet, de naturgitte 
kvalitetene og tilgrensende bebyggelsestypologi 
skaper en variasjon innad på planområdet. 
Målet for områdeinndelingen er å komme 
fram til de bebyggelsestypologier som bidrar 
til bokvalitet, samt styrker målene om en 
bærekraft ig utvikling av området. For en best 
mulig tilpassning til eksisterende kvaliteter 
er det hensiktsmessig å jobbe med en variert 
tilnærming til bebyggelsesstruktur og - 
typologi. Inndelingen er basert på eksisternde 
kvaliteter i landskap, natur, solforhold og 
tilgrensende området og/eller bebyggelse. 
Områdeinndelingen bidrar til en bedre 
tilpassning til landskapet. Landskap og 
bebyggelse vil hermed  kunne styrke 
hverandres kvaliteter. 
Det er viktig å påpeke at inndelingen ikke har 
som hensikt å diff erensiere tre enkeltstående 
områder, men står som et virkemiddel 
for å oppnå de målene som er satt. Godt 
sammenvevde områder er et viktig punkt 
for å oppnå satte mål. En variert struktur 
vil i tillegg til å gi en best mulig tilpassning 
også legge grunnlaget for en blandet 
befolkningssammensetning,. samt skape en 
variert og spennende bydel. 
ELVEFRONTENPEDERBAKKENURBAN PÅ GRENSA
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I Nasjonale forventninger 
til regional og kommunal 
planlegging T-1497 (2011), står 
det bl.a: 
"Fortetting med kvalitet der 
hensyn til historie, kulturmiljø, 
estetikk og funksjonelle behov 
ivaretas, er en forutsetning for 
god by- og tettstedsutvikling”. 
”.. Det naturgitte og det bygde må 
analyseres parallelt og holdes opp mot 
hverandre.”
”.. motvirke ensretting og la stedene 
beholde sin identitet”
(Sitat Guttu, J., Thorèn, K., H., 1996, 
Fortett med kvalitet,. utdrag side 21)
S T U D I E   //  BOKVALITET OG BEBYGGELSESSTRUKTUR
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VIKTIGE KVALITETER OG HENSYN
// Umiddelbar nærheten til Akerselva
// Ligger i bunnen av dalen - lite utsikt. Sikt og 
tilgjengelighet til Akerselva og grøntområdet 
her er dermed viktig. 
// Landskapsformen ligger som en skålform 
mot sørøst. 
// Jmf landskapets sol- og skyggeanalyse 
er nedre del av skåla mot øst et viktig 
solgjennomtrengt område , både morgen og 
kveld. 
MERK: Følgende drøfting er baseres på de 
overordnede strukturer og har som intensjon 
å legge de grunnleggende føringene  for 
organisering av bebyggelse. Dette vil bli et 
viktig grunnlag for det mer detaljerte nivået i 
neste omgang.  
Målene for bokvalitet og grunnlaget for 
følgende drøftning er listet opp under 
plangrep- og konseptdelen. 
// Øst-vestvendte bygningskropper skaper 
dårlige solforhold til både boliger og uterom 
gjennom store deler av dagen
// Jmf sol-og skyggeananlysen av landskapet 
i analysedelen ble det konkludert med 
at nedre, sørøstre del av området er 
et viktig område for sol gjennom hele 
dagen, og spesielt for kveldssol. Dette 
området er dermed viktig å holde åpent og 
solgjennomtrengt for fl est mulig til å bruke. 
      
// Forbindelser, offentlig tilgjengelighet og 
aktivitet er meget viktig langs hele elvekanten. 
Samt biologisk viktige områder må sikres. 
Med disse rammer vil lamellbebyggelsen 
bidra til å skape liv,  aktivitet og bruk av 
området. De gode uterommene med gode 
solforhold er en god bidragsyter til dette. 
Gode skiller mellom private og offentlige rom 
er viktige. Interaksjonen mellom landskapet, 
// Grad av utnyttelse er en viktig del av 
diskusjonen. Med grunnlag i sol- og 
skyggeanalysen, samt med hensyn til 
uterom og grøntstruktur er etasjehøyder et 
virkemiddel for både høyere utnyttelse, samt 
et bidrag til variasjon. 
// Ut fra analysen og grepene som er gjort er 
det beregnet en 
UTNYTTELSESGRAD PÅ 190 %. 
// UTEROM OG SOL
HØSTJEVNDØGN 
// PÅVIRKNING PÅ DET OFFENTLIGE ROM  
÷+
// SOLÅPNING
- BEBYGGELSEN STRUKTURERES 
ETTER SOLINNSLIPP
bebyggelsen og offentlig bruk vil skape et 
attraktivt og godt område for både ferdsel og 
opphold. 
Bebyggelsen vil også bidra til å gjøre skape 
interakjson mellom gata/Kjelsåsveien og elva, 
med soner for offentlig bevegelse, samt gjøre 
gata til et aktivt område. 
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// RESULTAT FOR VIDERE DRØFTING
AKERSELVA OG 
KJELSÅS
Strukturen og uterommene henvender 
seg mot elva i sørøst, samt følger ligger 
i landskapet på en måte som er med å 
understreke landskapskarakteren med en 
skålform mot sørøst. 
Det er viktig for utviklingen å skape en 
sterk interaksjon mellom øst- og vestsiden 
av elven. Utgangspunktet forholder seg i 
hovedsak mot sør med åpninger mot øst. 
Slik stukturen lå nå, fremstår den som en 
vegg mot østsiden av Kjelsås (Stilla) Denne 
forbindelsen er viktig og dermed også viktig 
at man skaper en forbindelse og ikke vegg.
// BEBYGGELSEN I LANDSKAPET
AKE
RSE
LVA
TERRE
NGKOT
ER
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// HENVENDELSE AV 
BYGNINGSSTRUKTUR OG UTEROM MOT 
BÅDE SØR OG ØST. 
Utgangspunktet for drøfting 
LAMELLBEBYGGELSE
// dimensjon bygg 10 x 34 m 
// 5 etasjer
// Dimensjon uterom 18 og 10 m
// INTERAKSJON MELLOM ELV, 
GRØNTSTRUKTUR, GATE OG 
BEBYGGELSE
B O K V A L I T E T    / /
200 m
10 50 100 200
ELVEFRONTEN
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VIKTIGE KVALITETER OG HENSYN
// Ligger i Åssiden 
- Sikt og utsikt er viktig. 
- Bebyggelse som forholder seg til   
landskapet og omliggende småhusområde.
 - Solforhold er viktig. Jmf sol-skyggeanalysen 
er det gode solforhold fra tidlig morgen til tidlig 
ettermiddag. Sikre innslipp fra ettermiddags- 
og kveldssol fra øst er dermed viktig.
// Tilgjengelighet og tilhørighet til grøntdrag, 
nyåpnet bekkedrag. og marka. 
// Brekke Gård - et viktig historisk 
kjennemerke 
 
// UTEROM OG SOL
HØSTJEVNDØGN 
// PÅVIRKNING PÅ DET OFFENTLIGE ROM  
// SOLÅPNING
- BEBYGGELSEN STRUKTURERES 
ETTER SOLINNSLIPP
// RESULTAT FOR VIDERE DRØFTING
Delområdet ligger i en østvendt skråning 
med Brekke gård liggende blant annen 
bebyggelse på toppen, småhusbebyggelse 
i nord og rekkehusbebyggelse i sør. 
Bebyggelsen kan nyte god utsikt over 
Grandalen og, Akerselva og den nye 
bydelen. 
Bebyggelsen ligger vel plantet i landskapet. 
Høydeforholdet, landskapet og høyder på 
nye bygninger henger godt sammen. 
Et klart forhold til Brekke Gård er lite 
defi nert i forslaget slik det nå foreligger. 
Samt nyåpnet bekk og grøntdrag må 
også ha en klar link og interaksjon med 
bebyggelsen. 
// BEBYGGELSEN I LANDSKAPET // EN TYDELIGERE LINK TIL 
BREKKE GÅRD. NYÅPNET BEKK OG 
GRØNTDRAG TREKKES INN I PARKEN, 
SAMT INTEGRERES I BOLIGOMRÅDET 
// INTERAKSJON MELLOM PRIVAT OG 
OFFENTLIG. PRIVATE HAGER SKAPER 
LIV MOT GATA. PRIVAT OG OFFENTLIG 
INTERAKSJON OG FLYT GJENNOM 
BLÅGRØNT DRAG
÷
+
BREKKE GÅRD
- UDEFINERT FORHOLD
UNDERSTREKER LANDSKAP,
SAMT OPPRETTHOLDER OG SKAPER 
SIKT
"BREKKE
PARKEN"
MERK: Følgende drøfting er baseres på de 
overordnede strukturer og har som intensjon 
å legge de grunnleggende føringene  for 
organisering av bebyggelse. Dette vil bli et 
viktig grunnlag for det mer detaljerte nivået i 
neste omgang.  
Målene for bokvalitet og grunnlaget for 
følgende drøftning er listet opp under 
plangrep- og konseptdelen. 
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// UTNYTTELSESGRAD 130 %. 
// Den blågrønne forbindelsen mellom marka, 
byen og Akerselva skal bli et aktivt og godt 
område for ferdsel, opphold og rekreasjon, for 
beboere i område så vel som for besøkende 
og markabrukere. Aktivitet og liv skapes 
gjennom interaksjon og god blanding av 
private og offentlige rom tilknyttet grøntdraget. 
B O K V A L I T E T    //  PEDERBAKKEN
200 m
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B O K V A L I T E T    //  PEDERBAKKEN
VIKTIGE KVALITETER OG HENSYN
// Bevarte industribygg. En god integrering av 
ny og eksisterende bygningsmasse
// Ny funksjon som det sentrale møtestedet - 
pushe tetthet, samt skape et levende, trygt og 
spennende torgområde. 
- Med dette som forutsetning vil det være 
viktig å bygge opp om en struktur som i tillegg 
til å sikre gode boligstrukturer og bokvalitet 
også sikrer en plass med en evne til trygt å 
kunne tre inn i rollen som et urbant, levende 
og spennende møtested for beboerne 
i området så vel som for tilreisende og 
besøkende. 
// Det denaturaliserte industrilandskapet som 
kvalitet og ressurs. 
 - Ivaretakelse av eksisterende 
bygningsmasse betyr også ivaretakelse av 
eksisterende landskap og terreng tilknyttet 
dem. En vitkig forutsetning for dette området 
er å benytte industritidens bevarte stukturer 
som en ressurs og mulighet til å skape 
spennende plasser og strukturer. 
// Eksisterende gøntdrag i sørøst. 
// UTEROM OG SOL
HØSTJEVNDØGN 
// PÅVIRKNING PÅ DET OFFENTLIGE ROM  
FRYSJA
VEIEN  
AKERSELVA
HØYDE
FORKS
KJELL 
// SOLÅPNING
- BEBYGGELSEN STRUKTURERES 
ETTER SOLINNSLIPP
// BEBYGGELSEN I LANDSKAPET // PLASSERING AV TORG MED VIKTIG 
SOLINNSLIPP
KASTER MYE 
SKYGGE PÅ 
OMLIGGENDE 
OMRÅDE
NYE KJELSÅSVEI
SOLFYLT 
TORGOMRÅDE
DEFINERT
TORG
UKLARE RAMMER FOR 
TORGOMRÅDET
TILKOMST FRA 
KJELSÅSVEIEN LITE 
SENTRAL
SOLINNSLIPP TIL UTEROM OG 
ALLE BOLIGER
BEVARER 
TETTHET
ETG.HØYDE 
JUSTERES NED
DIMENSJON
BEKKEDRAG
OG ELVESIKT
HANDEL
HANDEL
KO
NT
ORM
IK
S
KU
LT
UR
BO
LIG
MI
KS
BEVART STRUKTUR
FASADE 
OPPARBEIDES
BEVART STRUKTUR
 // En bymessig struktur som ligger i 
landskapet, samt lar bevart industristruktur 
føre retning og orden. 
÷
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5 HØYERE 
TETTHET
VARIERT 
BEFOLKNINGSSAMMENSETNING
OG FUNKSJONER
ØKT BRUK AV OFFENTLIG OG 
PRIVAT UTEROM
+
+
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// UTNYTTELSESGRAD 200 %. 
Oppnådd utnyttelsesgrad for torgområdet 
er 190 - 200 %. Fokus på bokvalitet, gode 
uterom og sentrumsområde bidrar til å 
senke utnyttelsesgraden. Det er viktig å 
merke seg at dette området innehar viktige, 
arealkrevende funksjoner som torgområde, 
veiareal og kollektivholdepunkt. 
10 50 100 200
110 111
KRAV OG MÅL JMF 
UTDANNINGSETATEN OG 
UTDANNINGSBYGG
// FORENE FUNKSJON OG LEK - FEKS AMFI
// ULIKE TYPER AKTIVITETER
PUNKTVIS EGNETHET PÅ 
OMRÅDET
VALG AV TOMT STRATEGI OG GREP 
FOR EN GOD SKOLE PÅ 
OMRÅDET
//..TRÆR OG KRATT GIR MULIGHET FOR Å 
TREKKE SEG TILBAKE I LEK MELLOM NOEN 
FÅ. 
VARIERT TERRENG; BÅDE FLATT OG KUPERT.,
TRÆR, VANN, ER ØNSKELIG
TILKNYTTET EKSISTERENDE GODE GRØNTDRAG
TERRENG, VANN, BIOLOGISK MANGFOLD
OVERVANNSHÅNDTERING
OVERVANNSHÅNDTERING
NÆRT TILKNYTTET GRØNTOMRÅDER, AKERSEVLA OG 
MARKA
EN SKOLEPROFIL MED RESPEKT OG SAMSPILL MED 
AKERSELVA OG DENS HISTORIE. GJERNE NÆRT 
TILKNYTTET BREKKE KRAFTSTASJON OG BREKKEFOSSEN 
FOR Å VÆRE NÆR FLERE FORMER AV ELVA
BRUKE TERRENG, GRØNTOMRÅDER OG NATUR SOM EN 
VIKTIG DEL AV SKOLEROMMET.
BRUKE TERRENG, GRØNTOMRÅDER OG NATUR SOM EN 
VIKTIG DEL AV SKOLEROMMET.
EI TOMT MED PASSE TERRENG ER ET GODT 
UTGANGSPUNKT
//..UTEAREAL BRUKES I UNDERVISNING
//..VANN KAN VÆRE DEL AV ØKOLOGISK 
SKOLEPROFIL
//..VANN, OVERVANNSHÅNDTERING OG 
DAMMER KAN GI BARNA FORSTÅELSE FOR 
NATUR OG MILJØ
//.FRIAREALER OMKRING BØR UTNYTTES
//..RESPEKT FOR STEDETS OG OMRÅDETS 
MILJØ, IDENTITET OG HISTORIE.
//..SPENNING OG UFORUTSIGBARHET
//..BARNA SELV TA DEL - LEKEAREALER SOM 
IKKE ER DEFINERT PÅ FORHÅND
Som nevnt innledningsvis er der i følge 
skolebehovsplanen for Oslo 2012- 
2022, samt Plan og Bygningsetatens 
områdeanalyse ansett som et behov for 
en barneskole i Bydel Nordre Aker. Miljø, 
plan og samferdselskomiteen i Bydelen 
mener en tomt for ny skole bør ligge 
i transformasjonsområdet, pga av lite 
tilgang til tomter utenom dette området. 
Utdanningsetaten og Undervisningsbygg 
KF er de retningsgivende krefter innen 
utdanning. De har sammen utarbeidet tre 
veiledere for Oslo kommunes skolebygg. 
Relevant i denne sammenhengen 
er veilederen Skoleanlegg del 
1, Virksomhetskrav med felles 
En ledetråd for planlegging av skoleanlegg, er at 
skole¬bygg og uteområder skal tilrettelegge for 
elevtilpasset og variert opplæring, samtidig som 
elevene sikres tilhørighet, trygghet og ro rundt 
arbeidssituasjonen.
Utdrag, Utdanningsetaten, Undervisningsbygg KF, 
2012 Skoleanlegg - Del 1 Virksomhetskrav, en felles 
krafspesifi kasjon for Oslo Kommune, Side 22, Kapittel 
3.1
SKOLEGÅRDEN
Skolegården og skolehagen er læringsarenaer, både 
formelt og uformelt. 
Skolens uteareal skal dekke tre hoved¬funksjoner:
• pauseareal for lek, sosial kontakt og rekreasjon
• læringsarena som supplement til den ordinære 
undervisningen
• møtested i nærmiljøet
For 1.-4. trinn bør det i stor grad legges til rette for fri lek. 
Leken skal kunne foregå på tvers av alder og kjønn og 
inkludere barn på ulikt ferdighetsnivå. Barn skal kunne 
leke alene eller sammen i større grupper. 
Steder og anlegg bør være funksjonsåpne. Med det 
menes arealer lagt til rette for ulike typer aktiviteter 
og hvor fl ere aktiviteter kan foregå samtidig. Det gir 
bedre vilkår for fantasi- og rollelek. Natur gir gratis 
byggematerialer til konstruksjonslek gjennom bruk av 
sand, vann, stein, grener og røtter. Trær og kratt gir 
mulighet for å trekke seg tilbake i lek mellom noen få. 
Det skal være gode møtesteder også i uteanlegget. 
Utarealet kan brukes i undervisningen sett fra ulike 
faglige ståsteder. Vann kan være en del av en økologisk 
skoleprofi l, og med en lokal overvanns-håndtering og 
dammer kan det tilrettelegges for å gi barna forståelse 
for natur og miljø. 
Elevene skal få prøve mange ulike former for fysiske 
aktiviteter. På høyere årstrinn bør de gis mulighet 
til å utvikle sin ferdighet i de aktiviteter som spesielt 
interesserer dem, og de bør stimuleres til å planlegge 
sin egen fysiske trening. Når det ligger til rette for det, 
bør friarealer omkring skolens område utnyttes. I et 
sam¬funn der barns fysiske helse, mangel på fysisk 
aktivitet, overvekt etc. får stadig mer oppmerksomhet, 
skal skolens uteanlegg være utformet slik at det kan 
bidra positivt for å løse disse utfordringene. Attraktive 
utemiljøer vil kunne bidra til å redusere både mobbing og 
hærverk. 
Utdrag, Utdanningsetaten, Undervisningsbygg KF, 
2012 Skoleanlegg - Del 1 Virksomhetskrav, en felles 
krafspesifi kasjon for Oslo Kommune, Side 22, Kapittel 
3.6
UTEOMRÅDENE
Med et lite uteareal pr elev vurderes det som vesentlig 
at uterommene får en høy kvalitet og er fl erfunksjonelle. 
Dette innebærer at fl ere funksjons-krav dekkes av en og 
samme aktivitet. Det kan skreddersys elementer som 
kan ha fl ere funksjoner. På skolegårder med knapt areal 
kan funksjonene komprimeres, og det kan f eks bygges 
i høyden. 
For eksempel kan et amfi  fungere som pauseareal, 
samlingssted for sosial kontakt, som læringsarena, for 
fantasilek /rollelek, for fri lek og som et møtested for 
nærmiljøet.
Utarealet skal ta utgangspunkt i og respektere stedets 
s k o l e     / / EGNETHETSSTUDIE TOMT
kravspesifi kasjoner for Oslo Kommune og 
vil legge grunnlaget for valg, strategi og 
utforming av en ny skoletomt på området.
En ny grunnskole på Brekke/Frysja skal 
dimensjoneres for 840 elever, da dette 
er lagt til grunn i standardprogrammet 
for alle nye skoleanlegg i Oslo. Krav for 
funksjonsareal er 5912 m2. 
Følgende tekst er utdrag fra de 
forskellige temaene veilederen dekker, 
som ble ansett som relevant i denne 
sammenhengen. Dette er klare mål for 
skoleanlegget, dets funksjoner og uterom.  
Utdragene oppsummeres deretter 
punktvis med de viktigste målene og 
og områdets miljø, identitet og historie. 
Barn fortrekker lekemiljøer hvor de har mulighet 
til å påvirke omgivelsene og sette spor, og hvor 
lek og rom ikke er defi nert på forhånd. Derfor 
er det ønskelig at de elementene man velger i 
utformingen av utearealet kan skape spenning 
og uforutsigbarhet. Ting skal ikke bare ha en 
bruksmulighet. 
Utdrag, Utdanningsetaten, Undervisningsbygg 
KF, 2012 Skoleanlegg - Del 1 Virksomhetskrav, 
en felles krafspesifi kasjon for Oslo Kommune, 
Side 124, Kapittel 8.7
Figur 1; Foto; ukjent, Kilde; www.
erudiontnu.org
Figur 2; Foto; Ukjent. Kilde www.nih.no
Figur 1
Figur 2
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// BLÅGRØNN// BOKVALITET OG 
BEBYGGELSESSTRUKTUR
//  BYKVALITET, MANGFOLDIG OG 
ENGASJERENDE
// FREMME STEDSKVALITETER
//  MOBIL, TRYGG OG 
TILGJENGELIG
Foregående studie av aktuell 
teori tilknyttet bærekraftig 
byutvikling og bokvalitet i 
by har gitt en forståelse av 
målene og virkemidlene for en 
god og helhetlig byutvikling, 
hvor henynet til både byen, 
mennesket og miljøet ivaretas 
og styrkes. Studiet, drøftningen 
og resultatet har lagt rammen 
for min anbefaling av strategier 
for en helhetlig og god 
transformasjon av Frysja. Som 
resultat av foregående drøfting 
er strategien for Frysja bygd 
opp om fem viktige og nært 
sammenkoblede grep.
p l a n g r e p   o g   k o n s e p t   //
g r e p e n e   f o r   e n   g o d   t r a n s f o r m a s j o n   
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Figur. MASTERPLAN_ 
målestokk 1 : 2.000
Stilla grunnskole 1-7
Sum funksjonsareal 5912 m2
Skolegård og 
Grendelekeplass
Torgalmenningen
Byrom med shared space
Stilla og Grandalen friområde
Rikt biologisk mangfold
Brustadbu og kafè
Tømmerskogen
Rekreasjon og fri lek
Studentkvartalet
Stilla badeplass og rekreasjonsområde
Skatepark / Scene med utendørsamfi 
Flerbruksområde , for hverdag, små og 
store arrangementer
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BY
 A
N 
AU
TO
DE
S
Konklusjonen fra teoristudiet fremmet 
bokvalitet som et grunnleggende punkt 
for god byutvikling. Gjennom gode 
boligløsninger, tilrettelagt for de ulike 
brukergrupper, høy kvalitet på uterom 
og et nettverk av lokale møtesteder vil 
boligområdene utspille seg som aktive og 
mangfoldige rom for det private opphold 
så vel som del av fellesskapet. Beboernes 
forhold til bydelen de bor i har stor 
påvirkning på den videre utviklingen og 
formingen av området. 
//  b o k v a l i t e t   o g   b e b y g g e l s e s s t r u k t u r 
// SAMMENVEVDE OMRÅDER// MANGFOLD I 
BOLIGFORMER
//  SKAPE SOLYLTE 
UTEROM
// TERRENG SOM RESSURS 
FOR FORTETTING
// HARMONI MELLOM 
LANDSKAP OG BEBYGGELSE
// SKAPE GODE 
DEFINERTE UTEROM
Opplevelse av tilhørighet i det lokale 
fellesskap og i bydelen vil bidra til å skape 
engasjement tilknyttet byens utvikling og 
det offentlige rom. Resultatet av bokvalitet 
vil med andre ord gi et godt bomiljø for 
beboeren, men også ha stor påvirkning 
på  mangfoldet i det offentlige rom, samt 
byens evne for fornyelse. 
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Figur.Bebyggelsesplan
 _ målestokk 1_2000
Lamellbebyggelse 
Åpen kvartaksstruktur
Studentkvartalet
Blokkkbebyggelse + bevart 
struktur
Åpen kvartaksstruktur
Townhouse / 
lav blokkbebyggelse
Frysja kultur
Bevart struktur
Åpen kvartaksstruktur
Åpen kvartaksstruktur
Åpen kvartalsbebyggelse
Variert bebyggelse
Åpen kvartalsstruktur
+ Lav blokkbebyggelse
Tett lav
Lav blokkbebyggelse
Tett lav
Rekkehusbebyggelse
Tett lav
Rekkehusbebyggelse
Pederbakken 
avdelingsbarnehage
Kapasitet antall barn: 110
Stilla Grunnskole 1-7
Elevskapasitet: 870
TU 218 %
TU 200 %
TU 365 %
TU 113%
TU 217 %
TU 250 %
TU 285 %
TU 280 %
TU 150 %
TU 200 %
TU 100 %
TU 100 %
  TU 43%
  TU 26 %
  TU 217 %
Arealberegning eks. utdanning og 
barnehage
Arealberegning inkl. utdanning og 
barnehage
  TU 200 %
Tomteareal 10.900 m2
Bebygd areal: på landskap: 20318 m2
Areal parkeringskjeller: 3535 m2
Tomteareal 5.035 m2
Bebygd areal: på landskap: 10.125 m2
Areal parkeringskjeller: - m2
Tomteareal 4.850 m2
Bebygd areal: på landskap: 13.160m2
Areal parkeringskjeller: 4.588 m2
Tomteareal 1.060 m2
Bebygd areal: på landskap: 1.200 m2
Areal parkeringskjeller: - m2
Tomteareal 2.780m2
Bebygd areal: på landskap: 6.052m2
Areal parkeringskjeller: - m2
Tomteareal 3.285 m2
Bebygd areal: på landskap: 7.063m2
Areal parkeringskjeller: 1.250 m2
Tomteareal 5.285 m2
Bebygd areal: på landskap: 10.548 m2
Areal parkeringskjeller: 4.566 m2
Tomteareal 5.264 m2
Bebygd areal: på landskap: 10.484 m2
Areal parkeringskjeller:  4.443 m2
Tomteareal 8.235 m2
Bebygd areal: på landskap: 8.460 m2
Areal parkeringskjeller: - m2
Tomteareal 2.820 m2
Bebygd areal: på landskap: 5.804 m2
Areal parkeringskjeller: 2.060 m2
Tomteareal 4.500 m2
Bebygd areal: på landskap: 4.500 m2
Areal parkeringskjeller: - m2
Tomteareal 3.488 m2
Bebygd areal: på landskap: 3.357 m2
Areal parkeringskjeller: - m2
Tomteareal 13.855 m2
Bebygd areal: på landskap: 5.912 m2
Areal parkeringskjeller: - m2
BEVART STRUKTUR 
+ TILBYGG
Tomteareal 3.252 m2
Bebygd areal: på landskap:  870 m2
Areal parkeringskjeller: - m2
Samlet Tomteareal 46.602 m2
Bebygd areal: på landskap:  80.753 m2
Areal parkeringskjeller: 20.637 m2
Samlet Tomteareal 63.709 m2
Bebygd areal: på landskap:  108.172 m2
Areal parkeringskjeller: 20.637 m2
Tomt
Bevart struktur/bygning
Antall etasjer
3
6
5
5
5
5
5
3
4
44
4
6
7
6
5
5
5
3
7
4
4
4
5
5
5
5
9
11
33
2/3
2/3
2/3
2/3
2/3
2/3
2/3
2/3
1
1
3 2
3
3
2/3
2/3
2/3
2/3
2/3
2/4
2
3/4
3/4
7
5
5
6
6
5
6
6
7
4
1
1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
6
8
9
10
11
12
14 13
7
2
5
// b e b y g g e l s e s p l a n 
Oversikt over valgt bebyggelsesstruktur, 
antall etasjer og tetthet. Skyggekast fra 
bygninger illustrerer høydens påvirkning 
på uterommene, 20 august kl 15.00. 
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KJELSÅSVEIEN 
BARNEHAGE TETT LAV KVARTALSBEBYGGGELSE LAMELLBEBYGGELSE
STRØKSGATE FRYSJAVEIEN KJELSÅSVEIEN AKERSELVA
BYKVARTAL 
BOLIG SERVICE OG KONTOR
BYKVARTAL 
BOLIG SERVICE OG KONTOR
BYKVARTAL STORGÅRDSKVARTAL
VARIERT BEBYGGELSE
KJELSÅSVEIENTORG -
ALMENNINGEN
BLÅGRØNN GANG-
SYKKELFORBINDELSE
// BEBYGGELSE OG LANDSKAP
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AB
A*
B*
Figur. Detaljeplan_
Lamellbebyggelse
Målestokk 1 : 500
TOG 500 m
TORGET 100 m
BUSS 20 m
SKOLE 50 m KAFE OG KIOSK 
40 m
FRI LEK 
30 m
AKERSELVA 
50 m  
REKREASJON 
10 m
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// bevegelse og innganger // offentilghetsgrad // solfylt, lun og møblert
OFFENTLIG
HALVOFFENTLIG
HALVPRIVAT
PRIVAT
// materialrik og defi nert // overvannshåndtering som 
del av uterommet
// funksjonell; sykkel og 
gjenvinning
// nærområdet
Figur 1.
Figur 2.
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A*
A
Figur. Detaljeplan_
Tett lav
Målestokk 1 : 500
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//  D E  T   T R Y G G E 
// bevegelse og innganger // offentilghetsgrad // solfylt, lun og møblert
OFFENTLIG
HALVOFFENTLIG
HALVPRIVAT
PRIVAT
// materialrik og defi nert // overvannshåndtering som 
del av uterommet
// funksjonell; sykkel og 
gjenvinning
// nærområdet
Figur 1.
Figur 2.
Figur 3.
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AB*
B
A*
Figur. Detaljeplan_
Lamellbebyggelse
Målestokk 1 : 500
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//  S t u d e n t k v a r t a l e t 
Tettt, sosialt og livlig
// bevegelse og innganger // offentilghetsgrad // solfylt, lun og møblert
OFFENTLIG
HALVOFFENTLIG
HALVPRIVAT
PRIVAT
// materialrik og defi nert // overvannshåndtering som 
del av uterommet
// funksjonell; sykkel og 
gjenvinning
// nærområdet
Figur 1.
Figur 2.
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AA *
B
B*
Figur. Detaljeplan_
Lamellbebyggelse
Målestokk 1 : 500
BY
 A
N 
AU
TO
DE
S
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// bevegelse og innganger // offentilghetsgrad // solfylt, lun og møblert
townhouset med den 
private hagen, byblokka og 
høyhuset.
//  e t   s a m m m e n s a t t  
k v a  r t a l 
OFFENTLIG
HALVOFFENTLIG
HALVPRIVAT
PRIVAT
// materialrik og defi nert // overvannshåndtering som 
del av uterommet
// funksjonell; sykkel og 
gjenvinning
// nærområdet
Figur 1.
Figur 2.
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BB*
A
A*
Figur. Detaljeplan_
Åpen kvartalsstruktur med 
blanding av funksjoner
Målestokk 1 : 500 1
B - B *
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// bevegelse og innganger // offentilghetsgrad // solfylt, lun og møblert
OFFENTLIG
HALVOFFENTLIG
HALVPRIVAT
PRIVAT
// materialrik og defi nert // overvannshåndtering som 
del av uterommet
// funksjonell; sykkel og 
gjenvinning
// nærområdet
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Plassen alene er lite spennende. ”Man is 
mans greates joy” heter det seg i diktet 
Håvamal fra norrøn litteratur 1000 år 
tilbake. Folket skaper byen og byen legger 
grunnlaget for bylivet. 
Det livet som utspiller seg i byens gater, 
plasser og parker har stor påvirkning på 
folks følelse av tilhørighet og ønske om å 
ta del i det offentlige rom. De levende og 
aktive møtestedene etableres gjennom 
tilførselen av tilgjengelighet og nye 
//  b y k v a l i t e t ,   m a n g f o l d   o g   e n g a s j e m e n t
// NETTVERK AV 
MØTEPLASSER
// DIFFERENSIERE 
BYROMSKARAKTER 
// BYGGE PÅ DE 
EKSISTERENDE KVALITETER
// INTERAKSJON MELLOM 
BYGNING, FUNKSJONER OG 
UTEROM
// MIKS AV FUNKSJONER // MØTEPLASSER ETABLERES 
TILKNYTTET EKSISTERENDE 
KVALITETER MED TILFØRSEL AV NYE 
FUNKSJONER
“Cities have the capability 
of providing something for 
everybody, only because, and 
only when, they are created by 
everybody.”
Jane Jacobs
(Life and Death of Great 
American Cities 1961)
“Old ideas can sometimes use 
new buildings. New ideas must 
use old buildings.”
Jane Jacobs
(Life and Death of Great 
American Cities 1961)
funksjoner opp mot viktige stedskvaliteter.
Området bygges opp om et nettverk av 
byrom, plasser, gater og grøntområder. Et 
variert spekter av plasser, aktiviteter og 
funksjoner legger grunnlaget for bykvalitet 
og en levende bydel på Frysja. 
Folket skaper byen og byen skaper 
folket (Gehl 2012). Med et aktivt og 
levende bybilde vil også ønsket om 
deltakelse fremmes. En gjennomgående 
implementering av bærekraftsbegrepet i 
det offentlige rom så vel som i bygården 
vil bidra til å skape en adferdsholdning 
blant byens befolkning og dens 
besøkende. Dette være seg alt fra 
materialsammensetning i byrommet til 
direkte økofremmende funksjoner og 
profi lering utad. 
Nummerering henviser til fi gurliste
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TORGALMENNINGEN
DET URBANE MØTESTEDET
BRUSTADBUA 
TRENINGSSENTER
FRYSJAHUSET;
DANS , MUSIKK OG 
KULTURAKTIVITET
FRYSJAVEIEN ØKOHAGE
SAMARBEID MELLOM 
NÆRINGSDRIVENDE, PRIVATE, 
LOKALLAG , FRYSJAHUSET OG 
SKOLEN
Kunst , utstillinger 
og arrangementer 
for det offentlige rom 
utenom sesong.
SERVICE OG NÆRING
KONTORVIRKSOMHET
KULTUR- OG AKTIVITETSTILBUD
UTDANNNING, GRUNNSKOLE
BARNEHAGE
INNENDØRSSYKKELPARKERING 
Matproduksjon 
//   b y e n s   f u n k s j o n e r   
s a m m e n s a t t   o g   d y n a m i s k  
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URBAN plass
SPORT OG IDRETT
LOKAL plass
NÆRING / KAFÈ
OFFENTLIG 
REKREASJON
KULTURELL 
AKTIVITET
LEK
UORGANISERT 
AKTIVITET
3
4
1
2
// AKTIVITETSOMRÅDER SOM LOKALE 
KNUTEPUNKT
SAMMENSATTE FUNKSJONER I 
UTEROM SKAPER AKTIVITET OG LIV
/ /   G R E P  
/ /   TILFØRSEL AV AKTIVITET
/ /   TILFØRSEL AV AKTIVITET
/ /   UTEROMSTYPOLOGI
//   d i f f e r e n s i e r t e    b y r o m s k a r a k t e r e r      
et nettverk av møtesteder for de ulike typer opphold
140 141
41 2
5
// AKTIVT OG INKLUDERENDE 
OFFENTLIGE ROM
Første punkt for aktiv deltakelse i 
det offentlige rom er å skape gode 
møteplasser hvor byens borgere kan 
komme i kontakt med hverandre og 
føle tilhørighet. En tilbakevending til 
den tradisjonelle byromsfunksjonen jmf 
Butenschøn (2010), hvor byrommet 
er er sted for tre av byens trolig mest 
sentrale funksjoner; som møtested, som 
markedsplass og som trafi kkrom. 
// LA ALLE TA DEL I DET OFFENTLIGE 
ROM
Bruk av farge i det offentlige rom kan 
fungere som et virkemiddel for å fordre 
engasjement og eierskap i det offentlige, 
så vel som det private rom, gjennom å 
la innbyggere, kunstnere, skoleklasser, 
barnehagen osv ta del i utvelgelse av 
fargepaletter og design. Et forslag er å 
la kvartaler eller strøksgater få ta del i å 
velge sine egne fager på møblering og 
design. I tillegg til å skape et eierskap 
til det offentlige/halvoffentlige rom 
skape en spenning og variasjon 
innad på området. En mer fargerik 
hverdag. 
Hvilket kvartal eller gate ønsker man 
å bo i. Et forslag er å la kunstnerne 
som vil holde til i kunstrerboligene 
skape et utvalg fargepaletter som 
beboerne vil kunne velge mellom.
3
21 4
6
7
5
// MANGFOLD I FASADER 
- VIRKEMIDDEL FOR VARIERT OG 
SPENNENDE OPPLEVELSE AV 
GATER OG UTEROM
PRIVATE UTEROM VENDES UT MOT  
PLASS OG GATE
/ /   G R E P  
/ /   G R E P  
# HASHTAG ROM FOR FARGE
# CAPPUCCINODRYSS # KAMUFLAGEVEIEN
# VILLBÆRSTIEN# JORDBÆRDRYSS
# HONNINGBARNA # UNDERVANNSVEIEN
Målestokk 1: 500
Målestokk 1: 150
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Mobilitet er muligheten for å komme seg til 
jobb, gjøre innkjøp, møte kjente og kjære 
eller dra på kulturelle arrangementer rundt 
om i byen. Det er forfl ytningen som skaper 
dynamikken og de sosiale og kulturelle 
fornyelsene i en by. (Tænketanken 2012). 
Planområdet stiger rundt 35 meter fra 
Akerselva til ”Brekketoppen”. Mobilitet 
og tilgjengelighet er en viktig forutsetning 
med hensyn til beboernes velvære 
gjennom muligheten til å ta seg seg til 
de daglige rutinene som jobb, skole, 
fritidsaktiviteter og innkjøp, men også de 
valgfrie funksjoner og aktiviteter, som å 
komme seg til parken, tilgangen til marka, 
Akerselva, kafeer og butikker, samt 
tilgangen til Oslo sentrum. 
//  m o b i l   o g  t r y g g 
// LANDSKAPSTILPASNING // TILGJENGELIGHET // DIFFERENSIERING AV 
GATEKARAKTER
// DIFFERENSIERING AV 
GATEKARAKTER
// DIFFERENSIERING AV 
GATEKARAKTER
// DIFFERENSIERING AV 
GATEKARAKTER
// BILEN UT AV GATE OG 
UTEROM
//  TRIVSEL, BARN, 
TRYGGHET, TRÆR OG LIV 
INN
Mobilitet er muligheten for å 
komme seg til jobb, gjøre innkjøp, 
møte kjente og kjære eller dra på 
kulturelle arrangementer rundt om 
i byen. Det er forfl ytningen som 
skaper dynamikken og de sosiale 
og kulturelle fornyelsene i en by. 
(Tænketanken 2012). 
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En mobil og tilgjengelig 
øst-vestforbindelse
B B*
A A*
C
*
C
Figur Hovedgrep for mobilitet
 _ målestokk 1_2000
/ /   H O V E D G R E P  
På- og avstigning 
for buss
EKSISTERENDE 
BUSSTOPP
NY 
BROFORBINDELSE
Stillabroa
PÅ- OG AVSTIGNING 
FOR BUSS
TORGALMENNINGEN: 
SONE FOR SHARED SPACE
// h e l n i n g s g r a d// g a t e h i e r a r k i 
KJELSÅS 
STASJON 
KBAN
EN
GJØVI
LANDSKAPSTILPASSET OG MOBIL 
HOVEDFORBINDELSE
Det overordnede grepet for et mobilt 
og tilgjengelig Frysja er omleggingen 
av Kjelsåsveien. Den nye 
forbindelsen tilpasses landskapet. 
Resultatet er en tilnærmet universelt 
utformet gate med en helningsgrad 
på 1:20 eller større de fl este steder. 
Unntak er tilknyttet torgområdet med 
en helningsgrad 1:18 og 1:15 over en 
kort streknig øst for torget. (se fi gur; 
Mobil og tilgjengelig; helningsgrad).
KNUTE- og 
FORTETTNINGSPUNKTER
Godt utformede og attraktive 
knute- og fortettningspunkter er 
viktig for å styrke bærekraftig 
mobilitet. Omleggingen av 
Kjelsåsveien, samt bevaring av 
eksisterende bygningsmasse 
legger grunnlaget for 
et torgområde og et 
fortettingspunkt. 
GJENNOMGÅENDE BEHAG I FORFLYTNING PÅ 
OMRÅDET
Planområdet ligger i et hellende terreng med 35 meter 
fra laveste til høyeste punkt. Mobilitet er dermed ikke en 
selvfølge. Mobilitet har hatt et gjennomgående fokus
Lokalgate
Hovedforbindelser
Gang/sykkel
Strøksgate
1.20 el. større 
1:18
1:16
1:15
1:12
1:10
Torgalmenningen etableres som 
et attraktivt omstigningspunkt. 
Parkeringskjelleren sør på 
torget vil inneha avsatte 
pendlerparkeringen 
samt bildelingspunkt. 
Torgalmenningen etableres  
også med et godt tilbud av 
sykkelparkeringer, samt 
bysykkelstativ. 
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// SHARED SPACE - TRINNFRI TORGALMENNING. TRAFIKKFLYT OG ET BORTLAGT HIERARKI
Snitt A - A* Målestokk 1: 150
New Road i Brighton, Arkitekt; Gehl Architects
FOTO: Gehl Architects, Kilde; gehlcitiesforpeople.dk/
Skvallertorget, Norrkjøping
FOTO: Jonas Andersson. Kilde www.Tyrens.se
VANN  SOM DEL AV DET 
OFFENTLIGE ROM
PÅ - OG  AVSTIGNING FOR BUSS
PÅ - OG  AVSTIGNING FOR BUSS
NEDFELT KANTSTEIN, 0 MM VIS
OPPHOLD OG VENTEVÆ
RELSE
FOR BUSS
UTESERVERING
NEDFELT KANTSTEIN 0 MM VIS
UTESERVERING
SITTEMULIGHETER
Snitt B - B*
Målestokk 1: 150
SHARED SPACE: LIKESTILT, MOBILT 
OG TRAFIKKFLYT
Torgalmenningen er planlagt på 
grunnlag av strategier for shared 
space. Hele torgområdet belegges i et 
sammenhengende dekke av en tydelig  
annen karakter enn annet veiareal. 
Trafi kkanten blir på denne måten bli gjort 
oppmerksom på at man er befi nner seg 
i en sone med et annet kjøremønster og 
ET ATTRAKTIVT GATEROM; 
GRØNN OG AKTIV
2 3 23,5 3,5 2,5 2,5 
PRIVAT HAGE
PRIVAT
hastighet vil automatisk senkes. Området 
er løst gjennom et sammenhengende 
dekke på hele torgalmenningen; betong 
med et gjennomgående mønster. 
Kjøreareal er indikert gjennom nedfelt 
kantstein. Gående, syklende og bilister er 
likestilt i trafi kken. Man oppnår et område 
med fl yt og høy grad av mobilitet og behag 
i forfl ytning for myke trafi kkanter. 
/ /   G R E P  
/ /   G R E P  
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/
/
/
/
1
2
3
4
5
6
7
P- KJELLER 3 P- KJELLER 4 P- KJELLER 5
Snitt C - C*
Målestokk 1: 150
Parkeringskjeller
Utendørs parkering
Bygniger på området
P-Kjeller 1, 
Kapasitet: 3535 m2, Antall P-plasser: 165
Inn- og utkjøring: nordøst, med avkjøring fra 
Kjelsåsveien
Brukere: beboere av lamellbebyggelsen.
P-Kjeller 2 
Kapasitet: 1250 m2, Antall P-plasser: 58
Inn- og utkjøring; nordøst, med avkjøring fra 
Kjelsåsveien
Brukere: beboerer av gjeldende kvartal.
P-Kjeller 3
Kapasitet;, 4580 m2, Antall P-plasser: 215
Inn- og utkjøring; Frysjaveien
Brukere: Beboere av gjeldende kvartal samt 
100 gjesteparkeringsplasser for brukere av 
tilknyttet service og torgfunksjonen.
P-Kjeller 4
Kapasitet; 4580 m2, Antall P-Plasser; 215
Inn- og utkjøring; Nye Kjelsåsvei
Brukere: Beboere av gjeldende kvartal samt 
30 p-plasser for arbeidende i området
Beregninger er basert på et 
arealbehov på 21,25 m2 per / 
p-plass
GANGFELT 2 M 
2 32 3,5 3,5 2,5 2,5 
TOVEIS SYKKELFELT 2 X  1,5 M 
PÅ OG AVSTIGNINGFELT 
FOR BUSS. BROSTEINSBELAGT
KJØREBANE - FOR BILER OG 
RASKE SYKLER
KORTTIDSPARKERING OG 
VEGETASJONSSONE
GANGFELT
PRIVAT HAGE MOT 
HALVPRIVAT UTEROM
TRI VSESBYGGER
OPPHØYD KANTSTEIN 250 MM VIS
KANTSTEIN 150 MM VIS
NEDFELT KANTSTEIN O MM VIS
P-Kjeller 5
Kapasitet; 4440 m2, Antall P-Plasser 209
Inn- og utkjøring; fra lokalgate i nordøst
Brukere; beboere av gjeldende kvartalet
P-Kjeller 6
Kapasitet; 2060 m2, Antall P-plasser; 96
inn- og utkjøring; Strøksgate i øst, avkjøring fra 
Kjelsåsveien
Brukere; beboere av gjeldende kvartal
P-Kjeller 7 
Kapasitet; Plan 1; 2925 m2, plan 2; 1250 m2
Antall P-plasser totalt 196
inn- og utkjøring; fra lokalgate i nordøst og 
strøksgate i sørvest med avkjøring fra nye 
Kjelsåsvei
Målestokk 1: 1.000
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// BYEN HELT PÅ GRENSA; 
STYRK FORBINDELSEN MELLOM 
REKREATIV FERDSEL OG FRYSJA
BYGG IDENTITET SOM DEN 
BLÅ-GRØNNE ØKOLANDSBYEN; 
BYEN PÅ GRENSA 
12
// NÆRHETEN TIL 
AKERSELVA OG MARKA
// LANDSKAP OG SIKT // HISTORISK DYBDE
// ØK TILGJENGELIGHET // ØK FORBINDELSEN 
MELLOM 
// SKAP PLASSER
// FORBINDE DET BLÅGRØNNE, 
MARKA OG BYEN: ET 
KNUTEPUNKT MELLOM TRE 
GODER
  
//  s t y r k e   e k s i s t e r e n d e   k v a l i t e t e r
“Old ideas can sometimes 
use new buildings. New 
ideas must use old 
buildings.”
Jane Jacobs
(Life and Death of Great 
American Cities 1961)
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//   d e   e k s i s t e r e n d e   k v a l i t e t e r   s k a p e r  
b y e n 
/ / / / / /
/ / / /
// Fasade og henvendelse 
// Strukturerende effekt, i en skala som likevel 
lar landskapet råde
// Utgangspunkt for plassdannelser
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Figur. Prinsipplan for området 
tilknyttet Akerselva
Målestokk 1 : 4.000
Figur. Prinsipplan 
øvre parkområde
Målestokk 1 : 4.000
Figur. Prinsipplan for området 
tilknyttet bevarte bygninger
Målestokk 1 : 2.000
//  e t   a k t i v t ,   t i l g j e n g e l i g   o g 
 m a n g f o l d i g   e l v e o m r å d e 
// Fasade og henvendelse 
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//  SKOLEGÅRDEN
Åpent og flatt
Tomt med både den store 
åpne plasssn og terreng gir et 
godt grunnlag for en lekefull 
skolegård. 
// UTMERKET TOMT FOR 
SKOLEFORMÅL
// TILBYGG OG TERRENG 
SKAPER SKOLEGÅRDEN
// TILRETTELAGTE 
FORBINDELSER 
// VANN SOM DEL AV 
SKOLEGÅRDEN
Tilbygg med elva som 
retningsgiver. Bygningsmassen 
bidrar til plassdannelse rundt 
selve skolegården.Terrenget 
legger utgangspunkt for et 
amfi teater. 
Terreng
Universelt utformet forbindelse 
til Frysjaveien og sentrum.Stien 
går gjennom et lekefult landskap, 
ypperlig for lek og aktivitet 
sommer som vinter.
I Frysjaveien ligger Økogården 
hvor skolen tar del i dyrking 
av mat, samt kulturelle 
arrangementer tilknyttet de 
fl erfunksjonelle drihusbyggene.  
Overfl atevannet og bekken 
får sin plass i skolegården. På 
veien ned mot skolegården 
skal bevegelsen vann i ulike 
former og varianter bidra 
skape aktivitet, nysgjerrighet 
og utforskelse blant elevene. 
I skolegården er vannet 
en sentral del i form av 
oppsamlingsbassenget 
utformet som en 
miniatyrutgave av 
Maridalsvannet 
. ”Akerselva”  tar 
vannet videre 
gjennom skolegården 
og ut i elven. 
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163
// BEVARE BIOLOGISK 
MANGFOLD
// FORBINDE 
GRØNTOMRÅDER MED 
GRØNNE KORRIDORER
// GRØNTSRTUKTUR SOM 
REKREASJONSKILDE
// GRØNTSRTUKTUR SOM 
REKREASJONSKILDE
// LOKAL  
OVERVANNSHÅNDTERING
// VANN SOM 
REKREASJONSKILDE
// ET NETTVERK 
AV BLÅGRØNNE 
STRUKTURER
// DIFFERENSIER 
PARKKARAKTER OG 
INNHOLD
//  b l å g r ø n n e    s t r u k t u r e r 
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Aktiv, tilgjengelig og 
mangfoldig elvefront
GJENÅPNE DE NATURLIGE 
SYSTEMER
OVERVANNSHÅNDTERING FOR KLIMATILPASSNING, 
/ /   G R E P  
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En transformasjon av et område er ikke 
gjort over natten, og heller ikke i ett 
byggetrinn. Her er det et sammensatt 
spekter av entrepenører som skal 
inn og funksjoner som skal utbygges 
eller forbedres. Et viktig prinsipp for 
omdannelsesprosessen er at de 
forskjellige delområder og miljøer, som 
utvikles underveis, rommer så mye 
synergi og diversitet som mulig, både 
internt og i forhold til de omliggende 
områdene. 
EKSISTERENDE BYGNINGER SOM 
SOSIAL ARENA, FRITIDSAKTIVITET, 
PRIVATE AKTØRER OG KREATIVE 
YRKER KAN LEIE LOKALER RIMELIG
Det er samtidig et viktig aspekt 
ifølge sikre, at det gjennom hele 
transformasjonen både er plass til 
etablerende og alternative aktiviteter og 
virksomheter. Etablerende virksomheter 
består av utdanning (1-7 skole) og 
barnehage, kontorvirkomheter og boliger, 
delt opp i områder. 
Alternative aktiviteter omfatter produksjon, 
service og kulturelle aktiviteter. 
De alternative aktivitetene får sitt 
innpass gjennom utleie av enkelte av 
fabrikbygningene, som midlertidig bruk 
for igangsettelse av kreative aktiviteter og  
iverksettelse av små kulturinstitusjoner. Et 
utvalg av åpne plasser og fl ater skal bidra 
til å skape rom for diverse eventer og 
tilstelninger.
I de første fasene og byggetrinnene er 
det viktig å spille på de funksjonene som 
allerede er i området i dag, som også 
vil fortsette å være her. Her kan man 
også ta i bruk virkemidler som midlertidig 
funksjonsendring og bruk av bygninger og 
åpne plasser. Det er for de første fasene 
viktig å kartlegge hva skal komme først. 
Jeg vil her oppfordre til en strategi hvor 
man man utarbeider prioriteringer for 
områder og funksjoner. Målet med denne 
måten å planlegge transformasjonen 
på er å raskest mulig oppnå en god, 
attraktiv og livlig bydel. Der er i dag noe 
kontorvirksomhet på området. Dette er 
en etablert faktor, som er viktig å spille 
videre på. Denne gruppen vil bidra til 
aktivitet på området  på dagtid. Der er 
i dag også et treningsstudio, samt den 
rekrasjonelle delen langs Akerselva. 
Disse to funksjonene bidrar til aktivitet 
gjennom større deler av døgnet, for 
treningsstudioets henseende, i hoveddak 
på kveldtid.
Gode rekreasjonsområder i en tidlig fase 
er et godt virkemiddel for å legge til rette 
for aktivitet, ferdsel og bruk av området, 
samt viktig for både den miljømessige 
og sosiale bærekraften og oppfattelsen 
av området. Rekreasjonsområder, 
grøntstruktur, beplantning og parkanlegg 
skal dermed være første prioritet, hvor 
gang- og sykkelvegnettet er en integrert 
del. Dette vil raskt skape gode ute- og 
rekreasjonsområder for beboerne i 
området, samt tidlig trekke bevegelse 
inn på området ved å skape de grønne 
forbindelseslinjene med gode gang- og 
sykkelforbindelser mellom tilgrensende 
områder, Akerselva, Maridalsvannet, 
marka og de første funksjonene på 
området. Dette vil bidra til å integrere 
omliggende funksjoner og boligområder 
til området og knutepunktene Områdene 
rundt næringsområdet er en vitkig del av 
den nye bydelen. Beboere her er også en 
eksisterende funksjon, og dermed viktig 
å legge til rette for at disse funksjonene 
raskt integreres. 
Eksisterende bygninger kan benyttes som 
et virkemiddel til raskt å få stablet ønsket 
yrkesgrupper inne på området, som feks 
produserende og kreative yrker. Utvalgte 
og egnede bygninger kan gjennomgå en 
enkel funksjonsendring, uten de store 
inngrep, som midlertidige løsninger. Her 
gjelder prinsippet om gammel kropp, ny 
funksjon. Eksisterende produksjonsbygg 
tildeles funksjoner helt forskjellig fra deres 
opprinnelige.Dette bidrar at identiteten til 
området integreres i prosessen.
// t r a n s f o r m a s j o n s p r o s e s s e n
  fra en endimensjonal bruk av området til sammenkoblet og mangfoldig ANBEFALING 
FASE 1:
- GANG- OG SYKKELVEINETTET 
AKTIVITETSOMRÅDER TILKNYTTET 
AKERSELVA OG SKOLEGÅRDEN
MINIMUM ETT SAMMENHENGENDE 
BOLIGOMRÅDE AV BETYDELIG 
STØRRELSE OG BEBOERANTALL
NØDVENDIG HVERDAGSNÆRING: 
EKSISTERENDE OG NOE NY 
KONTORVIRKSOMHET
SKOLE
GRØNTSTRUKTUR, 
REKREASJONSOMRÅDER
FASE 2:
FLERE SAMMENHENGENDE 
BOLIGOMRÅDER
MER NÆRING
FLERE KONTORLANDSKAPER
OPPSTART AV URBAN FARMING
TORG ETABLERES
. . 
FASE 3 
164 165
Både private utbyggere og kommunen har 
over de siste årene vist økt interesse for 
mulig transformasjon av industriområdet 
på Brekke. En transformasjon fra lavt 
utnyttede industriformål til en fortetting 
med hovedvekt på boligformål. 
I teoridelen av oppgaven ble det 
konkludert med at målene for bokvalitet 
i by og bærekraftig byutvikling er tett 
sammenfallende. Bokvalitet forstås som 
et grunnleggende punkt for å oppnå en 
bærekraftig utvikling. 
Oppgaven drøfter 
transformasjonspotensialet med 
utgangspunkt i målet om en bærekraftig 
byutvikling, samt bokvalitet i by. Studier av 
bebyggelsesstrukturer belyser forholdet 
mellom grad av utnyttelse og opplevelse 
av bokvalitet. 
Valgt bebyggelseskonsept med en 
variert bebyggelsesstruktur vil kunne 
være et bidrag i diskusjonen omkring 
transformasjonen av området. Jeg mener 
valgt bebyggelse kan vise til en god 
tilpasning til landskapsform, høy grad av 
utnyttelse forent med bokvalitet
Arbeidet med masteroppgaven har vært 
en arbeidskrevende, men spennende 
prosess. En rekke valg og avveininger har 
blitt tatt underveis. 
Studiet av bebyggelsesstrukturer og 
befolkningsgrupper gir en overordnet 
forståelse for deres påvirkning på og 
forhold til bokvalitet. I tillegg til løsninger 
for bebyggelsesstruktur presentert i denne 
oppgaven, fi nnes en rekke andre varianter 
og tilpasninger. 
Byens befolkning er sammensatt på 
mange fl ere nivåer enn anvist i oppgaven. 
Forhold som sosiale, kulturelle og 
økonomiske sammensetninger i byens 
befolkning har jeg valgt å holde utenfor 
oppgaven. Dette av hensyn til å holde 
fokus på valgt tema. 
Noe av det som har vært ekstra 
givende med oppaven er den uvanlige 
muligheten til å følge et prosjekt fra de 
helt overordnede føringer, gjennom et 
stadig dypere dykk i planleggingsstrategier 
og forståelsen av området, helt ned 
til utarbeidelse av masterplan og 
detaljeringer av uterom, gårdsrom og 
plasser. Med den brede tilnærmingen til 
oppgaven og området er det klart at noe 
av tiden til presentasjon og illustrering 
av planstrategier og – grep må vike. 
Jeg skulle gjerne likevel hatt mulighet til 
i større grad å presentere og illustrere 
tankene bak planen, og de ulike byrom, 
gårdsrom og plasser. Prosjekteringer 
og illustrasjoner er viktig for at andre 
skal kunne forstå og få tiltro til tiltak som 
foreslås. Forholdet mellom byen, de 
blågrønne strukturer, og eksisterende 
kvaliteter har vært et gjennomgående 
fokusområde i planleggingen. Dette 
mener jeg er noe av styrken i oppgaven. 
Høyere grad av detaljering, presentasjon 
og visualisering av dette ville i mine øyne 
styrket oppgaven ytterligere.  
Det har vært en lærerik prosess. Et tema 
som berører en rekke av byens aspekter 
gir et bredt innblikk i byplanleggingens 
mange lag. Jeg sitter igjen med forståelse 
av byen som en mangedimensjonal 
og spennende struktur, med både 
kvaliteter og utfordringer. Det var nettopp 
utfordringene i byens utvikling jeg var 
nysgjerrig på, og ønsket å lære mer om. 
Bevaring av tre industrielle bygninger er 
foreslått som et virkemiddel for å bygge 
identitet, samt integrere det industrielle 
historiske laget i den nye byutviklingen. 
Også dette anses som en investering 
som vil kunne øke kvaliteten på det nye 
området. . 
Ut fra muligheter for området belyst i siste 
del vil jeg konkludere med at målene og 
strategiene for en bærekraftig byutvikling 
ikke kun bør ses i et miljøperspektiv, men 
også som et viktig virkemiddel for å sikre 
gode og helhetlige områdeutviklinger.  
De eksisterende kvalitetene, samt iboende 
muligheter tilknyttet industriområdet på 
Brekke fremmer områdets potensiale for 
transformasjon. 
Arbeidet med oppgaven har i stor 
grad bidratt til å øke min kunnskap 
om bærekraftig byutvikling, samt 
utfordringene vi står ovenfor med tanke på 
fremtidsprognosene for befolkningsvekst 
og klimaendringer. I tillegg har arbeidet 
gitt meg en forkjærlighet for byen og 
byrommet. 
 
Gjennom fem foreslått plangrep 
for områdeutviklingen, sikres 
viktige kvaliteter på området og 
transformasjonspotensialet er i denne 
oppgaven ansett som stort. 
Foreslåtte plangrep 
 • Mobilitet, tilgjengelighet og   
 trygghet
• Bykvalitet, mangfold og    
 engasjement
• Bokvalitet og     
 bebyggelsesstrukturer
• Blågrønne strukturer 
• Styrke eksisterende kvaliteter
Jeg mener oppgaven belyser verdien av 
langsiktig planlegging, hvor blant annet 
tema som infrastruktur og eventuell 
verdi av bevaring av eksisterende 
bygg bør tas med i en større vurdering. 
Større plangrep vil kunne åpne for 
nye muligheter og kvaliteter. Økte 
invisteringskostnader vil kunne betale 
seg tilbake gjennom økt kvalitet. I 
oppgaven er omlegging av Kjelsåsveien 
foreslått som det overordnede grepet 
for økt mobilitet. Dette gjelder innenfor 
planavgrensningen, men også viktig grep 
for området i et større perspektiv. 
K o n k l u s j o n R e f l e k s j o n 
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